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National-Matshushita yang membuat berbagai 


khusus diimpor macam produk, termasuk diantaranya per- 
lengkapan bangunan seperti genteng. 
e е 
dari Matsushita*) | пе 
Genteng National mempunyai keistimewaan 
khusus, kualitasnya unggul, merupakan hasil 
J epang penyempurnaan dari produk genteng yang ada, 


sistem susunan unik. 


Genteng National relatif ringan, hanya sekitar 
18,9 kg/M2 juga mempunyai karakter anti slip, 
dapat menahan beban orang berjalan. 


Dengan overlap sekitar 22 cm dijamin genteng 
tidak bocor atau menyimpan air diwaktu hujan. 


Material semen yang dipakai untuk pembuatan 
genteng ini termasuk yang tahan api dan kedap 
suara, sehingga genteng National sangat 
cocok digunakan untuk perkantoran, per- 
tokoan, lokasi pelayanan umum dll. 


Rumah tinggal di Jakarta Selatan 


e Genteng rumah Anda akan serapi 
genteng rumah di Jepang 


e Tersedia dalam 10 pilihan bentuk 
dan 55 macam warna metalik 


e Sistem susunannya yang unik 
memenuhi fungsi atap secara 
sempurna. 


e Terbuat dari bahan-bahan 
berkualitas tinggi yang tahan 
terhadap iklim tropis. 
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*) Matsushita Electric Works, Lid. 


JAKARTA: 
B | * SANDJAJA BUILDING 
| 1 Jl. Hayam Wuruk 1 R, Tel : (021) 3805599 (Hunting) 3850566, 363237 
ө - Fax : (62-21) 3868290, 3840207, 3809653 
—] —— e Glodok Plaza Lt. ШАВ, Jl. Pinangsia Raya Tel: (021) 6392677 (Hunting), 6491073 
SAN DJAJA e Jl. Рпапаза Raya 31, Tel: (021) 6907107, 6907594 
e JI. R.S. Fatmawati 72/10 Tel: (021) 716008 
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SURABAYA : 


Rumah Idaman Anda e Jl. Baliwerti No. 115 Tel: (031) 522221, 512301 
Fax : (62-31) 512301 ` 
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MEMBANGUN CITRA 
LEWAT SHOW UNIT 


Selain membantu pemasaran, show unit apartemen dibuat untuk membangun citra 
serta menjelaskan konsep proyek secara nyata. Tujuannya ialah agar konsumen. 


dapat merasakan nyamannya tinggal di apartemen yang akan ditinggalinya. 
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Interior show unit 
Apartemen Citra didesain 
dengan gaya eklektik yang 
elegan sesuai dengan 


kelasnya. 
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Di masa yang akan 
datang, tinggal di apartemen 
bukan hal yang luar biasa lagi 
bagi masyarakat kota. 
Semakin sempitnya lahan 
membuat hunian bukan hanya 
menyebar secara horisontal 
tetapi juga secara vertikal. 
Diawali dengan rumah susun 
murah yang dibangun oleh 
Perumnas, kinipun telah marak 
dibangun apartemen atau 
rumah susun yang ditujukan 
bagi masyarakatmenengah ke 
atas oleh developer swasta. 

Apartemen yang 
menjulang sebagai bangunan 
pencakar langit di kota-kota 
metropolitan masing-masing 
didesain dengan konsep 
berbeda serta bertujuan untuk 
tingkat kelas ekonomi yang 
berbeda-beda pula. Untuk 
menciptakan image serta 
memberi bukti terhadap 
konsep yang dianut tersebut, 
maka dibuatlah show unit 
dalam ukuran dan bentuk mirip 
sesungguhnya, sehingga calon 
penghuni sudah dapat 


membayangkan serta 
merasakan bagaimana tinggal 
di apartemen tersebut 
nantinya. 

Karenaitu, para deve- 
loper tidak main-main dalam 
membangun show unit ini. 
Bahkan beberapaproyek 
apartemen secara khusus 
membuat bangunan tersendiri 
untuk show unit-nya. Seperti 
yang dilakukan oleh 
Apartemen Pasadena Garden 
yang berada tepat di sisi 
Pacuan Kuda Pulo Mas Jakarta 
Timur. “Saat ini orang 
membeli apartemen tidak lagi 
seperti membeli kucing dalam 
karung, tetapi lebih kritis 
sehingga perlu adanya produk 
yang terlihat secara nyata, 
yaitu show unit," jelas Marius, 
Manejer Pemasaran Pasadena 
Garden. *Apalagi konsumen 
kita kebanyakan end user dan 
bukan spekulan," 
sambungnya. Menurut Marius, 
para konsumen lebih teliti, 
datang ke lokasi sampai 4-5 
kali sebelum membeli serta 


Untuk wadah desain, 
Apartemen Citra membentuk 
Buyer Design Coordination 
yang langsung melayani 
konsumen untuk konsultasi 


desain apartemen. 


Tinggal di apartemen 
merupakan gaya hidup yang 
tercermin dari suasana 


interiornya. 


Desain yang memberi 
image visual terhadap 


konsumen. 
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membawa seluruh keluarga 
untuk meninjau. Sehingga, 
show unit ini betul-betul jadi 
pertimbangan para konsumen. 

Pasadena Garden 
menunjuk konsultan interior 
Insada untuk mendesain 
interior show unitini. 
Bangunan show unit yang 
merangkap sebagai kantor 
pemasaran dibuat dengan 
warna-warni yang cukup 
menarik. Terdiri dari dua 
lantai, bangunan ini didesain 
dan dibuat mirip dan sesuai 
konsep bangunan 
sesungguhnya, namun dalam 
skala yang lebih kecil. 
Misalnya metal roof yang 
digunakan bangunan show 
unit, akan sama dengan metal 
roof apartemen nanti. Bahkan 
dari segi teknis ternyata 
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pembuatan show ипи memberi 
keuntungan tersendiri. 
“Beberapa detail sudah kita uji 
coba dulu pembuatannya di 
sini,” ujar Marius lagi. 
Didesain oleh Design Deve- 
lopment Group asal Amerika, 
detil-detil desainnya memang 
secara langsung bisa diuji coba 
dalam show unit ini terlebih 
dahulu. 

Hal inijuga diterapkan 
oleh Apartemen Citra yang 
berada di bilangan segitiga 
emas Kuningan. Meskipun 
dari segi lokasi proyek ini 
sudah mengantongi 
keunggulan tersendiri, namun 
desain bangunan dan show unit 
jugajadi pertimbangan utama. 
Beranjak dari filosofi dasar 
yaitu bahwaproyek ini 
ditujukan untuk konsumen 
kelas atas, maka dari segi 
desain, kualitas serta semua 
produknya beranjak dari hal 
tersebut, yang kemudian 
diterapkan pada konsep 
rancangan selanjutnya, yakni 
gayaeklektik modern. Gaya 
eklektik modern yang 
merupakan gabungan 
beberapa yang populer seperti 
gaya klasikdan modern ini 
terlihatjelas dari desain 
bangunan show unit yang juga 
merangkap sebagai kantor 
pemasaran. Bangunan 
memanjang satu lantai yang 
beradadi seberang proyek 
apartemennya secara rinci 
menerapkan gayaeklektik 
dalam desain, warna sampai 
detail bangunan. Entrance 
bangunan dengan menara 
mungil mengambil gaya ari 
deco namun pilar -pilar serta 
lubang jendela yang kecil- 
kecil serta warna bangunan 
lebih mengarah pada gaya post 
modern. Gaya inipun terus 
mengalir ke dalam interior 
show unit, mebel serta pernak- 
pernik pilihan lebih jelas 
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menerangkan gaya serta kelas 
apartemen ini. Warna coklat 
kayujati yang elegan untuk 
kusen-kusen, 

“Tinggal di apartemen itu 
gayahidupnya berbeda dengan 


tinggal di rumah biasa,” jelas 
Budi Iwantoro, Manejer 
Pemasaran Apartemen Citra. 
Soalnya, tinggal di apartemen 
tidak sekadar tempat hunian, 
namun juga menitikberatkan 


Desain yang sama sering 
diminta untuk unit 


konsumennya. 


Desain interior show unit 
Apartemen Pasadena 
Garden, lebih fungsional 
dan praktis. 
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Ruang duduk show unit 
Casablanca Apartments: 
bergabung dengan ruang 
makan, tapi tetap ditata 
senyaman mungkin. 


Ruang tidur Casablanca 
Apartments: show unit 


memperkuat daya tarik 


konsumen untuk membeli. 
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pada kualitas dan desain yang 
justru lebih menonjol. Citra ini 
kemudian diciptakan melalui 
adanya show unit. Sadar akan 
tuntutan itu pihak Perumahan 
Citra lalu juga membuat 
wadah yang disebut sebagai 
Buyer Desing Coordination 
yang dipimpin oleh Desi, 
arsitek yang membantu 
konsumen untuk memiliki 


gambaran visual apartemen 
yang akan dimilikinya nanti. 
Dengan bantuan show unitlah 
wadah ini lebih mudah 
menerangkan secara nyata dari 
pada hanya di atas kertas saja. 
Casablanca Apartments 
yang juga berada di bilangan 
Kuningan, malah membuat dua 
tipe unituntuk show unit-nya, 
yaitu unit dengan dua kamar 


. dan tiga kamar. “Agar 


konsumen betul-betul bisa 
memilih sesuai 
kebutuhannya,” jelas Indah, 
arsitek yang bertanggung 
jawab dalam desain secara 
teknis. 


YANG NYAMAN 


Pada prinsipnya, 
mendesain interior apartemen 
tidak terlalu berbeda dengan 
rumah biasa. Yaitu 
menciptakan tatanan ruang 
yang nyaman untuk penghuni 
beristitahat di dalamnya. 
Bedanya, rumah biasa 
memiliki halaman atau taman 
sehingga ada interaksi antara 
ruang dalam dan ruang luar. 
Sedangkan apartemen tidak 
memiliki kelebihan tersebut. 
Sehingga sifat apartemen lebih 
tertutup terhadap ruang luar, 
kecuali jendela sebagai tempat 
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memandang ke lingkungan 
sekitarnya. “Kita dituntutuntuk 
lebih kreatif untuk 
menciptakan suatu ruang 
tertutup yangnyaman, jelas 
Desy. Sedangkan Dadan dari 
Duta Wahana, desainer interior 
Casablanca Apartments, 
mengaku bahwa desain unit 
apartemen lebih khas. 
“Apartemen lebih sedikit 
memiliki akses masuk ke 
dalam dibandingkan rumah 
biasa. Biasanya hanya ada dua 
pintu masuk, yaitu entrance 
utama dan service,” jelas 
Dadan. Dengan begitu, 
sirkulasi menjadi 
pertimbangan yang penting 
dalam rancangan unitrumah 
susun mewah ini. Karenaitu, 
pada apartemen di pintu masuk 
utamabiasanya dibuat foyer 
sebagai ruang penerima untuk 
menjaga privacy ruang lain 
serta tatanannya tidak 
menghambat sirkulasi, namun 
tidak lepas dari desain yang 
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cermat. 


DESAIN SHOW 
UNIT DAN 
DAMPAKNYA 
TERHADAP 
PEMASARAN 

Desain show unit yang 
dibuat untuk memberikan 
imagenyata kepada konsumen 
mengenai desain, kualitas serta 
konsep produknya secara 
langsung memberi dampak 
yang efektif terhadap 
pemasaran. Hal ini diakui oleh 
semua developer, “Show unit 
merupakan keharusan yang 
mutlak,” tegas Budi Iwantoro. 
Karena di sinilah komitmen 
developer dalam hal desain dan 
kualitas apartemen kepada 
konsumen. Malah, lebih jauh, 
show unit jadi ajang promosi 
buat desainer interior. 
“Seringkali konsumen 
meminta desain interior yang 
samapersis dengan show unit,” 
ujar Andri, bagian pemasaran 


Pasadena Garden. “Biasanya 
setelah melihat show unit, orang 
lebih kuat tertarik untuk 
membeli,” jelas Indah. 

Karena itu, pihak 
developer tak segan-segan 
menyediakan dana khusus 
untuk ini. Pasadena Garden 
misalnya, tidak ragu 
mengeluarkan dana untuk 
temporary building sebesar Rp 
110juta danfinishing-nya Rp 
50 juta di luar kitchen set yang 
seharga 10 juta rupiah. Malah, 
di Apartemen Citra, Ir. Ciputra, 
bos Grup Ciputra langsung 
turun tangan menangani desain 
interior show unit. “Kalau mau 
melihat sentuhan desain Pak Ci, 
di sinilah tempatnya," ujar Budi 
yang mengaku telah 
mengeluarkan dana sampai Rp 
1,5 milyaruntuk proyek 
bangunan ini. "Untuk mebel 
saja kita menghabiskan Rp 100 
juta,” akunya. Itu belum 
termasuk pernak pernik yang 
sengaja dicari barang seni dari 
Amerika Serikat BM 


Foyer selalu ada di 
apartemen sebagai 
ruang penerima, 
karena unit apartemen 
hanya memiliki satu 
entarance utama. 


Teks dan pengarah visual : 
Ir.Medial Syukur 

Foto: Tatan Rustandi, Naram AS. 

Lokasi: Apartemen Citra Regency, 
Apartemen Pasadena 
Garden dan 


Apartemen Casablanca 


Hal yang Perlu Diperhatikan 
dalam Desain Interior Unit Apartemen 


- Tatalah unit apartemen dengan mebel yang bersifat 


fungsional, praktis dan senyaman mungkin walau tidak lepas 


dari unsur estetis atau keindahannya. 


- Besarnya mebel yang dipilih sebaiknya disesuaikan 


dengan luas unit apartemen, atau bila memungkinkan mebel 


dibuat secara built in, atau dibuat khusus sesuai ukuran ruang 


terutama mebel besar seperti lemari dinding misalnya. 


- Jangan meletakkan barang yang tinggi dan relatif besar di 


hadapan jendela, karena akan menghambat pemandangan 


keluar hingga memberi kesan terkurung 


- Apartemen sesungguhnya tidak di desain untuk menerima 


tamu atau keluarga, namun bila hal ini terjadi dapat dibantu 


dengan membuat tempat tidur yang berkolong misalnya. 


- Terakhir tentunya semua itu disesuaikan dengan selera 


penghuninya, agar kenyaman dalam hunian apartemen bisa 


lebih dinikmati. 
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: Setelah sukses memasarkan tahap |, FT IMAN, 
developer proyek perumahan eksklusif Alamanda Dago 


\ Шаде yang telah berganti nama menjadi Alamanda 


Хо Permai, membuka kesempatan baru bagi mereka 
“yang ingin meraih kemewahan hidup а! udara 
Kota Bandung. 


perumahan 
Alamanda 
Dago Permai 
sudah mulai 
mencapai 
bentuknya. 
Bahkan 


pada blok- (Dari kiri ke kanan): 
blok IR. JEFFRY MUNAWAR (DIREKTUR OPERASIONAL), 
9 DRA. PIPIET HAPRIATI (DIREKTUR UTAMA), 
tertentu ANDREAS F.R. PANGEMANAN (KOMISARIS UTAMA) 


tinggal 


penyelesaian akhir. Jalan-jalan lingkungan sudah 
dipasang paving block.Tiang-tiang listrik sudah berdiri. 
Sekitar 50 unit rumah yang sudah habis terjual pada 
pemasaran tahap | sudah berdiri kokoh menghiasi 
lembah perbukitan Dago. Dan diharapkan akhir tahun ini 


. benar-benar sudah rampung semua. 


% Pemasaran tahap pertama yang lalu, FT IMAN 


memang berhasil menjual tidak kurang dari БО unit 
dengan berbagai tipe. Misalnya Tipe Bougenville, (201/ 
243 М), Пре Cattleya, (301267) Dahlia.(326/226) 
Edelweiss (356/251 dan 387/251). Namun ternyata, 


jumlah 5O unit tersebut terasa masih kurang. 


| AL AM AND A Fenawaran belum eebanding dengan antusiasme pasar. 


Melihat animo konsumen yang terus mengalir, maka 


Jl. Tubagus Ismail No. 60, Bandung 40134 dibukalah pemasaran tahap II yang lebih banyak 
Phone : (022) 2504001 (Hunting) Fax : (022) 2503470 
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menyediakan tipe kecil, yaitu Tipe 
Fittonia dengan ukuran mulai dari luas 
tanah 205 М? dan bangunan 138 М? 
hingga $46 М2 dan luas bangunan 186, 
Harganya pun bervariasi, mulai dari Kp 
344 juta sampai Kp 470.900.000. 
Kesemua jenis tipe diatas rata-rata 
memiliki 2 kamar tidur. 

Di samping, ukurannya yang lebih 
kecil agar semakin banyak konsumen 
yang memperoleh kesempatan, sistem 
penjualannya pun kini lebih variatif. kalau 
sebelumnya membeli kavling langsung 
dengan rumah, maka kini Anda bisa 
membayar untuk kavling dulu. Jika 
keuangan sudah memungkinkan, Anda 
boleh mulai membayar untuk 
membangun dengan pilihan enam buah 
type yang ada di komplek perumahan ini. 
Atau uang muka pun bisa Anda angsur 


beberapa kali, (tanpa bunga), sampai 


akad kredit berlangsung. Semuanya 


DIREKSI DAN KOMISARIS (DUDUK) 


DI ANTARA PARA PROFESIONAL ALAMANDA DAGO PERMAI (BERDIRI) 
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KEASRIAN LINGKUNGAN DI ALAMANDA DAGO PERMAI 


serba fleksibel. 
Semuanya tergantung 
negosiasi Anda dengan 
deve-loper. 

Tipe Fittonia ini 
keseluruhannya hanya 
berjumlah 46 kavling 
plus dua buah rumah 
contoh lagi dengan 
ukuran lebih besar yang 
masih tersedia. 
Artinya Anda yang 
berminat memanjakan 
hidup di Alamanda ini masih punya 
kesempatan sebesar itu. Tetapi jika 
Anda terlambat, tidak tertutup 
kemungkinan tipe ini pun akan habis 
diserap pasar. Ada 
beberapa konsumen 
membeli dua kavling 
sekaligus, untuk dihuni 
dan sisanya untuk 


Investasi. 


Manajemen 
Pengelola 
Menjelang 
rampungnya komplek 
perumahan seluas lima 
hektar ini, manajemen 
pengelola pun sudah 
mulai dibentuk. Hal ini 
berarti bahwa developer ini benar-benar 
ingin menunjukkan tanggung jawabnya, 
tidak hanya membangun dan menjual 
tetapi juga 
pengelola pasca 
Jual. Perusahaan 
pengelola ini 
nantinya bukanlah 
profit centre, ini 
hanya bentuk 
pelayanan. " Demi 
kepuasan 
konsumen”, ujar 
Pipiet lagi. 
Khusus untuk 
biaya pengelolaan, 
masing-masing 


perumahan akan 


INTERIOR YANG LUAS DAN TERTATA 


dikenakan fee perawatan sebesar +Kp 
200.000 per unit rumah/bulan. Biaya 
sejumlah itu sudah termasuk di 
dalamnya, bebas menggunakan 
lapangan tenis, antena parabola, 
Sistem alarm terpadu, fitness centre, 
kolam renang untuk dewasa dan anak- 
anak, business centre, children play 
ground, cafe, sistem keamanan 24 jam 
yang juga dilengkapi dengan monitor 
CCTV. Automatic Gate dengan kartu 
pengenal magnetik yang akan 
memberikan perlindungan yang handal, 
dan sebagainya. 

Fasilitas-fasilitas tersebut 


adalah sebagian kemudahan yang dapat 


Anda peroleh, disamping kemudahan 


lainnya. Misalnya saja Anda yang 
membeli rumah di Alamanda Dago 
Permai tetapi belum mau tinggal di 
sana, manajemen akan mencari 
penyewa, dan Anda tinggal menerima 
uang sewa setiap bulan. Atau para 
keluarga muda yang belum memiliki 
pembantu rumah tangga, dapat 
menggunakan berbagai pelayanan, 
seperti laundry dan pelayanan makanan 
langsung ke kamar tidur Anda. Memang 
Alamanda Dago Permai akan 


memanjakan hidup Anda W 


Living the Land 
of Majesty 
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epuluh tahun slalu, 
ketika sebagian besar deve- 
loper berlomba mengem- 
bangkan 
dengan panorama pegu- 
nungan, Hendro $. 
Gondokusumo justru 
melirik daerah pantai di 
kawasan Pluit, Jakarta 
Utara. Melalui PT Taman 
Harapan, salah satu anak 
perusahaan | Dharmala 
Intiland, ia mengembang- 


permukiman 


kan permukiman elit Pantai 
Mutiara di atas lahan hasil 
reklamasi. Hendro sangat 
membanggakan  proyek 
permukimannya itu, yang 
kini sudah terwujud. "Ini- 
lah canalestate pertama di 
Indonesia, yang memiliki 
akses langsung ke laut," 
ujarnya. 

Proyek properti Dharmala Intiland sendiri, di тапа 
Hendro menjabat sebagai Presdirnya, tersebar luas di 
berbagai kota dan mencakup banyak subsektor, mulai dari 
residensial, perkantoran, apartemen, pusat perbelanjaan, 
hotel dan resort, hingga kawasan industri (Ngoro Industrial 
Park). Total aset perusahaan yang telah listed di Bursa Efek 
Jakarta sejak 1991 itu, ditaksir Hendro, saat ini mencapai 
Rp 1 triliun. 709o diantaranya, berasal dari proyek-proyek 
perumahannya. Semua itu, rasanya tidak terlepas dari 
langkah-langkah agresif Hendro, yang telah menerjuni 
bisnis properti sejak awal tahun 70-an. “Semua ini kan 
hasil kerja tim. Tanpa team work, bisnis properti tak akan 
jalan,” ujarnya dalam percakapan dengan Indra Utama 
dan Bambang Budiono dari Properti Indonesia. Berikut ini 
petikannya. 


Bisa dijelaskan, apa latar belakang Dharmala 
mengembangkan permukiman Pantai Mutiara? 

Terus terang idenya dari luar negeri. Saya lihat, daerah 
pantai di negara-negara maju dikembangkan menjadi 
kawasan permukiman prestisius sekaligus kawasan bisnis. 
Di Indonesia, daerah pantai kesannya identik dengan 
pelabuhan. Sedangkan kawasan permukiman dibangun 
agak jauh dari pantai. Untuk permukiman elitnya, bahkan 
cenderung dikembangkan di sekitar pegunungan. Kita ingin 
mengubah kecenderungan ini dengan mengembangkan 
kawasan elit yang langsung memiliki akses ke laut. Caranya, 
ya, dengan melakukan reklamasi pantai. 

Mengapa dulu memilih daerah Pluit? 

Pluit waktu itu sudah berkembang. BPL Pluit bahkan 
sudah mereklamasi sebagian pantai di sana. Lalu kami 
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mengadakan kerjasama dengan BPL Pluit. Kami berharap, 
Pantai Mutiara akan menjadi alternatif bagi orang-orang 
yang mencari nilai tambah di kawasan Pluit. 

Progresnya sampai saat ini bagaimana? 

Kami sedang melanjutkan reklamasi tahap ketiga 
seluas 39 Ha. Pada tahap I dan II, pantai yang kita reklamasi 
mencapai 61 Ha, sehingga lahan reklamasi Pantai Mutiara 
keseluruhan akan mencapai 100 Ha. Tahap satu dan dua kita 
sudah membangun 600 lebih unit rumah dan 50 unit 
townhouses, berikut kanal yang memiliki akses langsung ke 
Laut Jawa. Tahap ketiga ini, kami akan membangun 239 unit 
rumah, marina, serta kondominium yang didesain oleh Paul 
Rudolph. Seluruh unit rumah yang dibangun pada tahap I 
dan II sudah terjual. Untuk tahap III, sebagian sudah terjual 
walau reklamasinya belum rampung. | 

Proyek reklamasi ini kelihatannya sangat 
menguntungkan? 

Prospeknya bagus, karena eksekutif yang menyenangi 
kehidupan pantai makin banyak. Tapi, developer yang ingin 
menerjuni proyek reklamasi ini perlu betul-betul menjaga 
arus kasnya. Proyek ini mirip dengan membangun 
apartemen. Misalnya, kita mau membangun apartemen 150 
unit. Meski baru laku 30 unit, developer harus membangun 
seluruh unit. Demikian juga reklamasi, developer harus 
mereklamasi secara bertahap 20 Ha atau 30 Ha. Meski baru 
laku 10 unit, kita harus mereklamasi berdasarkan tahapan 
itu. Terlalu berat jika mereklamasi sedikit-sedikit, misalnya 
2 Ha dulu. 

Selain arus kas, masalah apa saja yang Anda 
hadapi saat memulai proyek ini? 

Sebelum memulai proyek, kita melakukan studi ban- 
ding dengan proyek serupa di Belanda dan Gold Coast di 
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Australia. Masalahnya, kondisi tanah pantai di Teluk Jakarta 
ini ternyata kurang baik. Di Singapura dasar lautnya terdiri 
dari bebatuan, sehingga mudah diurug. Di sini terdiri dari 
lumpur, sehingga proses pemadatan nya lebih berat. Salah- 
salah, kita sudah urug 7 meter, tanah urugan itu lari entah ke 
mana. 

Berapa biaya per М2 untuk mereklamasi pantai? 

Besarnya tidak bisa dipukul rata. Tiap meter berbeda, 
tergantung kedalaman masing-masing pantal. 

Bagaimana dengan masalah lingkungan? 

Sebelum memulai proyek, kami sudah membuat 
Amdalnya. Untuk mengangkut tanah dan batu urugan 
misalnya, kami menggunakan transportasi laut, karena 
jika menggunakan truk bisa mengotori 
lingkungan dan merusak jalan. Sejak 
awal, kami juga sudah menanam pohoh 
tropis yang sesuai dengan lingkungan 
laut, agar keseimbangan lingkungan 
terus berlangsung. 

Untuk konstruksinya, Anda 
menggunakan konsultan dari mana? 
Pada tahap awal dari Australia. Tapi 


sejak beberapa tahun lalu, kita percayakan kepada PT Puri 
Fadjar Mandiri, konsultan konstruksi dalam negeri yang 
dipimpin mantan Menteri Perindustrian AR Soehoed. 
Pengerjaan konstruksinya kami percayakan kepada PT Jaya 
Obayashi, kontraktor patungan antara PT Pembangunan Jaya 
dan Obayashi dari Jepang. 

Pemerintah sedang menggalakkan konsep 
permukiman berimbang 1:3:6. Mungkinkah konsep ini 
diterapkan di permukiman di lahan hasil reklamasi? 

Bisa. Dalam diskusi-diskusi dengan beberapa teman di 
REI, saya sering menekankan bahwa satu permukiman 
dengan skala cukup luas tidak dapat tumbuh jika hanya 
dihuni oleh satu lapisan masyarakat tertentu. Misalnya, diisi 
oleh orang kaya saja. Itu tidak bisa. Mereka kan perlu 
pembantu, supir, tukang kebun, dsb. Apalagi, lahan 
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reklamasi yang akan 
dikembangkan Pemda DKI | - 5 
Jakarta nanti sangat luas, D. E ₪ 
yang juga mencakup ] 
kawasan komersial dan 
pelabuhan. Tentu butuh 
banyak pekerja. Kalau 
para pekerja itu tinggal di 
tempat yang jauh, tentu 
tidak efisien. 

Apa tidak rugi 


membangun rumah 
murah? 
Betul. Dari 
segi bisnis, rumah 
sederhana itu tidak 
menguntungkan. 
Maka perlu sub- 
sidi silang. Agar 
bisa melakukan 
subsidi silang, 
developer tentu perlu 
mendapat izin pengelolaan lahan cukup luas. 

Berapa luas lahan ideal untuk melakukan subsidi 
silang? 

Minimal 200 Ha. 

Lalu mengapa di Pantai Mutiara sendiri, tidak 
dibangun rumah sederhana? 

Karena dulu ini dirancang sepenuhnya untuk 
perumahan menengah atas. Waktu proyek ini dimulai, SKB 
Tiga Menteri yang mengatur konsep permukiman 1:3:6 kan 
belum ada. Tapi nanti, kalau Dharmala diizinkan 
mengembangkan proyek reklamasi baru, kami akan 
membangun rumah sederhana. Karena lahannya mahal, 
konsepnya harus rumah susun. 

Izin pengembangan reklamasi baru itu sudah 
diperoleh? 

Belum, karena masih dibahas di Pemda DKI bersama 
beberapa developer lain. Pemda DKI saya kira akan 
mengeluarkan izin pengelolaan itu dalam satu paket, karena 
pengembangan Pantura Jakarta ini kan harus satu paket. 

Bagaimana Anda memandang banyaknya deve- 
loper lain yang berminat mengembangkan proyek di 
Teluk Jakarta? 

Bagus. Dengan begitu kita bisa saling mendukung. 
Tapi , developer yang baru akan menerjuni proyek reklamasi 
sebaiknya bekerjasama dengan yang sudah berpengalaman. 
Baik developer maupun kontraktornya. Jadi, mereka tidak 
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perlu mengulang-ulang 
kesalahan yang dulu dibuat oleh perintis proyek reklamasi. 

Sebagai pelopor dalam membangun canal estate, 
bagaimana Anda melihat masa depan Pantura 
Jakarta? 

Paket proyek reklamasi yang dibuat pemda DKI saya 
kira makin memperjelas pentingnya masa depan Pantura 
Jakarta. Niat pemerintah untuk melahirkan kembali 
kejayaan Jakarta dengan mengembangkan kawasan 
pantainya itu sangat tepat, karena pada awalnya Jakarta 
adalah kota pantai. Di banyak negara maju, pusat bisnisnya 
juga terletak di tepi pantai. Apalagi, lahan darat di 
perkotaan makin terbatas. 

Progres proyek reklamasi Dharmala di Surabaya, 
mengapa berjalan lambat? 

Kita memang sudah mendapat izin lokasi. Tapi, 
karena proses pembebasan lahannya banyak menemui 
hambatan, waktunya sudah habis sehingga perlu 
diperpanjang. Kini kami sedang menunggu perpanjangan 
izin nya. 


Latar belakang pendidikan formal pria kelahiran 
Malang, 1950 ini hanya sekolah Cina setingkat SMA di 
Malang. Setelah lulus, orang tuanya menyarankan Hendro 
agar magang di tempat Suhargo Gondokusumo di 
Surabaya, yang kebetulan masih pamannya sendiri. 
Hendro adalah anak ketiga Susanto Gondokusumo, kakak 
Suhargo. Kegiatan usaha Suhargo ketika itu di 
perdagangan. Hendro membantu apa saja yang ia bisa, 


antara lain di bagian gudang. la kemudian ditugaskan 
mengurusi bagian ekspedisi dan bagian ekspor. 
Pertengahan 1967 ia dipercaya menangani bisnis gula di 
Lampung. 


Pengalaman Hendro di bisnis properti 
> berawal ketika ia dipercaya sebagai 
ü _ asisten dirut di proyek 
Cilandak Garden 
Housing, Lebak 
Lubus, Jakarta Sela- 
tan, yang dikembangkan 
Suhargo Gondokusumo 
bersama mitranya Usman 
Sudargo. Di sinilah 
Hendro mulai belajar 
7 mengenai seluk beluk bisnis 
| properti, mulai mengurus 
“perizinan, membebaskan 
tanah, mencari kontraktor, 
sampai pembangunannya. 
“Semua saya kerjakan sambil 
belajar,” ujar pria berambut lurus ini, mengenang. Berhasil 
mengembangkan proyek tadi, Hendro dipercaya menangani 
proyek demi proyek yang dikembangkan Dharmala. 
Tahun 1991, di saat ia sudah menduduki posisi direktur 
di beberapa perusahaan properti Dharmala, Hendro 
mengikuti kursus manajemen modern di National University 
of Singapore. Selain menjabat sebagai Dirut PT Dharmala 
Intiland, saat ini Hendro juga menjabat sebagai komisaris 
di berbagai perusahaan dalam Grup Dharmala. Ia juga 
menjadi salah seorang anggota board of director Dharmala 
Group. Dari segi kedudukan yang diraihnya saat ini, 
Hendro mengaku sudah cukup puas. Tapi dari segi karya, 
menurutnya, “Saya masih harus banyak belajar. " 


Proyek-proyek properti Dharmala mencakup 
beberapa subsektor dan lokasinya juga tersebar di 
berbagai kota. Untuk mengurangi risiko? 

Prinsipnya, di mana ada pasar di situ kami masuk. 
Sektor perumahan kami nilai memiliki demand paling besar, 
sehingga 7090 bisnis properti Dharmala berada di subsektor 
ini. Proyek lainnya, mencakup perkantoran, pusat belanja, 
hotel, resort, dan apartemen. Kami memang belum berminat 
mengembangkan permukiman skala kota secara sendiri. 
Risikonya terlalu besar. Jadi lebih baik bekerjasama, seperti 
dengan Bangun Tjipta Pratama mengembangkan permu- 
kiman Kemang Pratama atau ikut konsorsium di PT Putra 
Alvita Pratama yang mengembangkan Kota Legenda. Kalau 
proyeknya besar sebaiknya membentuk konsorsium, karena 
memerlukan sumberdaya, pemikiran, konsep yang matang, 
serta modal yang tidak sedikit. Dengan bergabung, kita bisa 
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saing memberi пиа tamban, 

Sejauh ini, Dharmala nampaknya hanya mau 
bergabung dengan grup-grup developer besar. Apa mau 
kalau ada developer kecil yang mengajak kerjasama? 

Untuk membangun rumah sederhana (RS) dan rumah 
sangat sederhana (RSS), Dharmala justru berniat 
menggandeng developer kecil yang mengkhususkan diri 
membangun RS dan RSS. Organisasi Dharmala kan sudah 
di set up untuk proyek-proyek besar. Kurang efisien kalau 
kita juga mengembangkan RS dan RSS, selain juga tidak 
berpengalaman . Kepada developer yang masih kecil, saya 
juga ingin mengimbau agar tidak hanya meributkan 
kebesaran developer lain. Tapi coba pelajari bagaimana 
yang besar itu bisa tumbuh, lalu ambil hikmah dari 
pengalaman mereka. Hampir semua developer yang saat ini 
besar, dulunya juga memulai dari kecil. Saya kira, tidak ada 
developer yang langsung besar. 

Harga saham Dharmala Intiland di pasar modal 
terus merosot belakangan ini. Bisa dijelaskan? 

Saham properti yang merosot harganya kan bukan 
cuma Dharmala. Hampir semua saham saat ini sedang jatuh. 
Fundamental Dharmala Intiland sendiri makin membaik. 
Tapi harga saham kan tidak berbanding lurus dengan perfor- 
mance perusahaan. Ada banyak faktor yang mempengaruhi 


“naik turunnya harga saham di bursa. Di saat dolar naik, 


bunga bank naik, harga saham umumnya turun. Apalagi, in- 
vestor di pasar modal kita sebagian besar sifatnya short term 
dan untuk spekulasi. 


Prospek bisnis properti sendiri, saat ini menurut 
Anda bagaimana? 

Subsektor perumahan tetap baik. Yang agak mence- 
maskan mungkin perkantoran dan apartemen. Tapi, bukan 
berarti tertutup peluang di dua subsektor itu. Apartemen tetap 
akan diminati dan menjadi trend. Cuma harganya yang 
mungkin perlu disesuaikan agar terjangkau masyarakat 
lapisan menengah. Karena itu, Dharmala akan membangun 
10.000 unit apartemen dengan harga di bawah US$ 1000 per 
sguare meter. Demikian juga perkantoran, kalau desain dan 
fasilitasnya baik, tetap punya prospek. Contohnya Wisma 
Dharmala Sakti. Sejak beroperasi tahun 1986 tingkat 
huniannya selalu di atas 98%. Padahal harga sewanya selalu 
jauh di atas rata-rata tarif sewa perkantoran di CBD. Mengapa 
bisa begitu? Karena di Wisma Dharmala Sakti penyewa 
merasa sangat nyaman. 

Tapi biaya pembangunan Wisma Dharmala itukan 
sangat tinggi? 

Kalau bicara highrise building, dana bukan masalah 
besar. Yang penting, tingkat hunian yang bisa dicapai dan 
berapa lama gedung itu bertahan. Buat apa murah, tapi setelah 
20 tahun harus dibongkar lagi. 

Ada minat berekspansi ke bisnis lain di luar 
properti? 

Saya ingin lebih mencurahkan perhatian ke properti. 
Bagian lain biarlah orang yang mengerjakannya. Setiap deve- 
loper yang ingin besar, saya kira mesti full time dan konsen- 
trasi ke proyeknya. Bisnis properti tidak bisa dilakukan secara 
sambilan, apalagi hit and run. 


Lelaki berambut lurus dengan shio macan ini selalu 
menolak menjawab setiap ditanya tentang tanggal lahir dan 
keluarganya. Juga saat ditanya tentang peluangnya dalam 
menerima estafeta puncak kepemimpinan di Dharmala 
Group. “Itu sudah dipikirkan Pak Go (Suhargo 
Gondokusumo),” ujarnya W 
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BATAKO TANGAN 


BAHAN 


Alternatif 


Dinding RS/RSS 


Lebih murah dan efisien dibanding bata merah. Cukup kuat 
menahan daya tekan. Alternatif pembentuk dinding RS/RSS? 


eberapa saat setelah HPS (Harga 
Patokan Setempat) semen di- 
umumkan, hampir seluruh pro- 
dusen bahan bangunan kalang kabut. Bukan 
saja sibuk menyesuaikan harga jual baru, 
tapi hilangnya semen dari 
pasaran pun membuat mereka 
kelabakan. Maklum, mesin 
produksi mereka harus tetap 
berjalan. *Harganya naik, eh 
barangnya malah menghilang," 
keluh Farid, pemilik salah satu 
pabrik batako mesin di kawasan 
Pulogadung, Jakarta. 
Tapi, kondisi ini tidak akan 
di temui pada wajah-wajah para 
pemilik pabrik batako tangan— 
dibuat dengan mesin cetak yang 
digerakkan tangan—di зерап- 
jang jalan raya Ciawi-Suka- 
bumi, Jawa Barat. Ratusan 
pabrik batako tangan tetap me- 
macu produksi, seakan-akan tak 
menghiraukan hiruk pikuk se- 
men. Malah, di antara pro dusen 
ikut memanfaatkan kesempatan 
dengan menaikkan harga jual. 
- Yusuf misalnya. Pengelola 


TATANRUSTANDI 


` PEMAKAIAN BATAKO TANGAN 


mahan. “Kami juga masuk di proyek Bank 
Artha Graha, di SCBD Jakarta," cerita 
Yusuf bangga. 

Sekilas, tampak muka batako tangan 
memang tak berbeda jauh dengan batako 


А» 7. M 4 


BAIK UNTUK RS/RSS 
( INZERT ) YUSUF 
1500 BUAH / HARI 


pabrik batako ini telah 10 tahun 
lebih menggeluti pabriknya. Seperti halnya 
rekan-rekannya yang lain, selama itu pula 
mereka seperti tak terjangkau oleh ruwetnya 
problema semen. “Pabrik ini milik rame- 
rame, yah usaha keluarga lah ," tutur Yusuf 
dengan logat sundanya. 

Dengan mempekerjakan 3-4 orang, 
setiap hari pabrik Yusuf memproduksi 
hampir 1500 buah per hari. “Kalau ada 
pesanan kami terpaksa lembur dan menam- 
bah pekerja,” katanya. Dengan kapasitas 
produksi ini, Yusuf telah berhasil memasok 
hasil karyanya ke beberapa proyek peru- 


66. 


press yang dibuat dengan mesin. 
Perbedaanya, selain di proses dengan 
mesin cetak khusus, batako press 
sangat tergantung dengan bahan 
baku semen. Sedangkan batako tangan, 
hanya dibuat dengan proses seder-hana, 
“Bahan bakunya hanya terase dan kapur,” 
ujar Arifin, pemilik pabrik yang lain. 
Dengan perbandingan campuran 
kapur dan terase 1:5, ratusan pabrik batako 
tangan di daerah ini tidak akan pernah 
kehabisan bahan baku. Kawasan Gunung 
Salak dan sekitarnya menyediakan bahan 


baku terase yang sangat berlimpah. Begitu 
juga kawasan bukit kapur di Cibadak. 
“Sampai puluhan tahun lagi belum akan 
habis,” kata Arifin. 

Dibanding dengan pembuatan bata 
merah, batako tangan jauh lebih praktis dan 
bersih. Hasil cetakan batako sangat halus 
dan tidak memerlukan pembakaran. Tidak 
seperti bata merah yang sangat bergantung 
pada lokasi yang luas. Belum lagi energi 
panas yang dibutuhkan untuk pembakaran 
cukup besar. 

Menurut Drs. Zulkarnaen Aksa B.Sc, 
pembuatan bahan bangunan batako tangan 
sangat hemat energi. “Tidak perlu melalui 
pembakaran, cukup diangin-anginkan,” 
jelas Zulkarnaen. Begitu juga untuk proses 
pengerjaannya. Dengan standar 28 X 14 X 
8,8 (cm), ukuran batako tangan tiga kali 
« lebih besar dari pada bata 
/ merah. Pemasangan jelas lebih 
,ל‎ cepat dan mudah. Padahal, 

| untuk franco pabrik, batako 
tangan hanya dijual dengan 
harga Rp 120 per buah. 

Bagaimana dengan mutu 
dan kekuatannya? “Bagus, ba- 
tako itu bisa dipakai,” kata 
Zulkarnaen Aksa, peneliti se- 
nior pada Pusat Litbang Per- 
mukiman & Bahan Bangunan 
PU di Bandung. Melalui 
LPMB (Lembaga Penyelidik- 
an Masalah Bangunan) 
Zulkarnaen Aksa, pernah 
meneliti kekuatan 
tekan bahan ba- 
ngunan non semen 
ini. 

Berdasarkan 
per-syaratan standar 
dari Litbang PU, 
nilai beban pecah 
dibagi luas per- 
mukaan bidang 
tekan, harus sama 
atau lebih besar dari 
20 kg/cm?. Kuat tekan standar yang dimiliki 
batako ini memenuhi standar tersebut. 
“Kecuali bila diberi beban, minimal kuat 
tekannya 50 kg/cm?,” jelas Zulkarnaen. 
Melihat mutu yang baik dan harga relatif 
murah, bahan bangunan non semen ini 
sangat cocok untuk pembentuk dinding 
rumah sederhana dan rumah sangat 
sederhana ₪ 5 
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Penataan lingkungan terbaik pertama di Jakarta... 


Menteng 1930-an 


| Kini dalam an ana Беген Шо 


Мешепа Metropolitan 1994 


Mengingat Menteng, mengingat teduhnya lingkungan tertata paling baik 
yang perlama di Indonesia. Di Menteng Metropolitan, kenyamanan lingkungan 
yang asri ini hadir kembali dalam rumah berdesain arsitektur tropis... 


k ДЫ ACIROFOUTAN 


C ASH BAN БЕПАСИ 


Devel oper & Pemasaran: 


PT METROPOLITAN DEVELOPMENT Wisma Metropolitan I, Le. 9. Jl. Jend. Sudirman Kav. 29, Jakarta 12920. Tel.: 525-4510, 525-3413. 461-0702. 


SANG СХ 2 PELOPOR 


PERUMAHAN 


TREND BISNIS 


Tidak Semua Alami 


Kelesuan 


Di tengah kenaikan suku bunga KPR dan HPS semen, sejumlah developer tetap mencatat 
angka transaksi yang cukup tinggi. Bagaimana kiat mereka? 


arga rumah akan naik usai pa- 
H meran." Itulah promosi yang di- 

lakukan hampir semua stand 
guide dalam Pameran Rumah Ideal 1995 
pertengahan Mei silam. “Selama pamer- 
an kami memberikan diskon 15 persen," 
ujar seorang stand guide berparas cantik 
menjelaskan. Dan sebagai informasi, ujar 
gadis itu lagi, begitu pameran selesai 
harganya akan naik 10 persen. 

Bagi orang yang memiliki minat 
untuk membeli rumah, kalimat tersebut 
tentu mampu membangkitkan greget, 
bahkan bisa menanggalkan rencananya 
untuk menunda membeli rumah. Mes- 
kipun begitu, upaya stand guide tersebut 
belum tentu membuahkan hasil. Karena 
ada sederetan permasalahan yang mem- 
berikan andil besar dalam menahan laju 
pemasaran perumahan. Antara lain 
kenaikan suku bunga kredit pemilikan 
rumah (KPR) sudah mencapai 22 persen, 
suku bunga deposito yang terus 
merangkak naik hingga 17,5 persen dan 
adanya kenaikan harga semen belum 
lama berselang. 

Dengan kondisi seperti itu, tampak- 
nya developer berada di persimpangan. 
Apa pasal? Di satu sisi kenaikan harga 
semen yang banyak diikuti kenaikan 
bahan bangunan lain, mengakibatkan 
membengkaknya biaya membangun 
rumah. Tapi di sisi lain, kenaikan suku 
bunga pinjaman bank membuat orang 
berfikir dua kali untuk membeli rumah. 
Padahal para pembeli rumah, keba- 
nyakan menggunakan fasilitas KPR. 


KEPASTIAN RELOKASI IBU KOTA KABUPATEN 
TANGERANG, TIGARAKSA DISERBU PEMBELI 
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Maka dalam hal ini, tidak semua develo- 
per menaikkan harga rumah. Kalaupun 
menaikkan, mereka mengelabuhi dengan 
menawarkan cara-cara khusus yang 
menarik. Umpamanya, memberikan 
potongan harga atau menawarkan suku 
bunga KPR khusus dalam kurun waktu 
tertentu. Ada pula yang memperkecil 
tanda jadi dan uang muka. Sedang, 
iming-iming hadiah berujud barang, 
menurut beberapa kalangan sudah 
kurang efektif lagi. | 
Dalam pada itu, PT Centranusa 
Persada memberikan cara yang agak lain. 
Hal itu diterapkan ketika mulai mema- 
sarkan perumahan Graha Hijau Estat 
(dulu Garden Home Estate) di Ciputat. 
Yakni dengan menawarkan jaminan 


ISTIMEWA 


keuntungan sebesar 25 persen. Maksud- 
nya, apabila ada pembeli yang berminat 
menjual rumahnya lagi, developer akan 
mengembalikan seluruh uang yang telah 
dibayarkan ditambah keuntungan 25 
persen. “Masa berlaku jaminan keun- 
tungan tersebut selama 1 tahun sejak 
grand launching 2 Mei lalu,” tutur Rizal 
Risjad, Direktur PT Centranusa Persada. 
Namun, tambahnya lagi, jaminan 
keuntungan tersebut akan gugur jika 
dalam kurun waktu yang telah ditetapkan 
ternyata sudah sudah berpindah kepada 
pihak ketiga. 

Menurut Daely Sabarudin, Manajer 
Pemasaran PT Benua Birunusa, *Villa 
Japos, per April silam harganya naik 10- 
15 persen.” Namun untuk mendongkrak | 
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penjualan, developer kembali memberi- 
kan diskon antara Rp 2,5 juta hingga Кр 
9,95 juta. PT Jaya Real Properti, 
pembangun kota hijau Bintaro Jaya sejak 
Mei 1995 juga menaikkan harga sekitar 
10 persen. Tapi dalam rangka menyam- 
but HUT ke 16, perseroan tersebut 
memberikan potongan harga sebesar 25 
persen dari harga tanah. Sementara harga 
tanah di Bintaro Jaya Rp 600 ribu per 
meter persegi. 

Sedang PT Adicipta Griyasejati, de- 
veloper perumahan Duta Harapan di 
Bekasi Utara, lebih suka memilih untuk 
tidak menaikkan harga. “Sejak dipasar- 
kan hingga sekarang belum ada peru- 
bahan harga,” ungkap Hidayanto Kastari, 
staf pemasaran perumahan tersebut. 
Mungkin, dia menambahkan, developer 
akan memberlakukan harga baru setelah 
mulai memasarkan tahap dua. Demikian 
pula PT Panca Wiratama Sakti, pemba- 
ngun kota baru Tigaraksa juga belum 
menaikkan harga. Mengingat banyaknya 
kompetitor yang membangun proyek 
mega bercokol di Kabupaten Tangerang. 
"Namun dalam waktu dekat kami akan 
menaikkan harga 15 hingga 25 persen,” 
ujar Hermanto, manajer pemasarannya. 
Dan untuk merangsang pembeli, devel- 
oper bekerjasama dengan Bank Papan 
Sejahtera memberikan suku bunga KPR 
sebesar 15 persen selama | tahun. Setelah 
itu baru mengikuti suku bunga yang ber- 
laku di pasaran. Namun sebagai konse- 
kuensinya, konsumen tidak menikmati 
diskon. Karena potongan harga tersebut 
sudah dikompensasikan ke dalam suku 
bunga yang rendah tersebut. 

Telah banyak cara yang dilakukan 
oleh para developer. Bagaimana hasil 
penjualannya? Ternyata langkah yang 
ditawarkan PT Centranusa Persada 
cukup efektif. Пап 265 unit rumah yang 
dipasarkan pada tahap pertama, seperti 
diutarakan Rizal, sebelum grand launch- 
ing sedikitnya sudah terjual 65 unit. 
Padahal harga per unit dipatok cukup 
mahal, yakni berkisar antara Rp 273,78 
juta hingga Rp 746,75 juta. 

Bintaro Jaya yang lokasinya ber- 
dampingan dengan Graha Hijau Estat 
juga tidak mengalami pasang surut 


TATAN RUSTANDI 


IRENDDBISNIS 


PERMUKIMAN BINTARO JAYA 
TINGKAT PENJUALAN TIDAK MEROSOT 


penjualan. Tercatat pada bulan April 
1995, merujuk keterangan Rita, staf 
marketingnya, telah berhasil mengada- 
kan transaksi sebanyak 103 unit. 

Namun tidaklah demikian bagi 
sebagian developer yang lain. Villa Japos 
misalnya, mengutip keterangan Daely, 
rata-rata penjualannya merosot hingga 
25 persen. Bahkan dalam pameran 
Rumah Ideal 1995, penjualannya turun 
hingga 75 persen. “Pada pameran sebe- 
lumnya rata-rata penjualannya mencapai 
40 unit, tapi kali ini hanya laku 10 unit," 
katanya. Merosotnya penjualan ini, 
menurutnya selain pengaruh kenaikan 
suku bunga KPR dan harga rumah, juga 
banyaknya kompetitor di sekitar Villa 
Japos yang menawarkan rumah 
menengah tipe sama dengan harga 
sebanding, yakni di atas Rp 50 juta. 
Kemerosotan itu juga dirasakan oleh 
agen pemasaran Plus Poin Club (РРС). 
Hanya bedanya, РРС memasarkan rumah 
menengah atas Alam Sutra. Menurut 
Tirta Setiawan, presdir klub tersebut, 
“Pada tahap pertama kami bisa mema- 
sarkan 400 unit lebih. Tapi sekarang baru 
laku sekitar 100 unit.” 

Kelesuan pasar ini agaknya tidak 
berlaku pada rumah menengah bawah. 
Selama Pameran Rumah Ideal 1995 para 


developer yang memasarkan dengan 
harga di bawah Rp 50 juta tetap diserbu 
pembeli. PT Bumi Mahkota Pesona yang 
memasarkan Villa Mahkota Pesona di 
Bekasi misalnya, hingga menjelang 
penutupan pameran telah berhasil mem- 
bukukan angka penjualan sebanyak 72 
unit. Tigaraksa yang banyak memasar- 
kan harga rumah sederhana, juga tidak 
kalah larisnya. “Jumlah transaksi selama 
pameran mencapai Rp 3 miliar lebih,” 
kata Hermanto. Menurutnya hal ini ada 
kaitannya dengan sudah adanya kepas- 
tian dari pemerintah bahwa pelaksanaan 
relokasi ibu kota Kabupaten Tangerang 
dilaksanakan awal tahun 1997. Dan 
sekarang developer sudah mulai memba- 
ngun sejumlah gedung pemerintahan di 
atas area seluas 40 hektar. Prestasi sama 
juga diraih oleh Gapura Prima Group 
yang sedang memasarkan perumahan 
Bogor Riviera di Sawangan. Menurut 
keterangan Boyke Nortanio, salah satu 
agen pemasarannya, hanya dalam kurun 
waktu 2 bulan dia sudah berhasil 
memasarkan 80 unit. 

Kelesuan pasar rumah menengah, 
agaknya akibat semakin ketatnya per- 
saingan di kelas ini. Akankah tragedi 
kebijakan uang ketat 5 tahun silam ber- 
ulang lagi? Kita tunggu B JY 
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APARTEMEN DIBOTABEK 


Masih Ada Pasar di 


TRENDBISNIS 


Pinggi 
Produk Grup Lippo terjual habis. Yang lain masih menunggu. Bagaimana prospek 
apartemen di pinggiran Jakarta ? 


gak kontraversial memang. Di kala 
A ratusan unit apartemen di tengah 

kota kehausan menunggu pembeli, 
Village Golf Condomonium (VGC), salah 
satu apartemen milik Lippo Land yang 
dibangun di pinggir Jakarta malah terjual 
habis. Bulan lalu, PT Prudential Apartment 
Development, anak perusahaan PT Lippo 
Land Development yang membangun 
apartemen tersebut telah melakukan 
penyerahan unit-unit kepada penghuninya. 
АсаКпуа berita sukses ini tidak cukup 
hanya dengan pemberitahuan lewat media 
massa saja. Dengan bangga Lippo Land 
membuat spanduk raksasa dengan tulisan 
“100 % SOLD" di bangunan apartemen 
tersebut. 

Trik marketing Grup Lippo? “Tidak, 
unit tersebut memang telah terjual sejak 
tahun lalu,” tegas Budi Hamidjaja, senior 
Marketing Manager Resort & Residential 
Lippoland Development. Menurut Budi, 
dengan harga jual US$ 50.000 - US$ 1200 
per SOM, sejak launching Juli 93, sampai 
akhir 94 seluruh unit bangunan 2 tower 
apartemen ini telah diborong konsumen. 

Dibanding apartemen di tengah kota, 
harga jual VGC jelas relatif lebih murah. 
Bisa dimaklumi. Meski biaya konstruksi 
apartemen sama, Grup Lippo beruntung 
telah menguasai lahan seluas 500 hektar 
tersebut jauh-jauh hari. Artinya, harga tanah 
hampir tidak mempengaruhi cost overage 
bangunan apartemen. Menurut Deputy 
Chairman Grup Lippo, James T.Riady, 
lahan untuk apartemen tersebut memang 
telah mereka persiapkan dari awal. Inilah 
salah satu yang menekan harga jual menjadi 
relatif lebih murah. Tidak seperti mem- 
bangun apartemen di tengah kota, developer 
VGC tidak lagi mengeluarkan biaya 
pembebasan lahan, izin master plan. 


Walaupun termasuk murah, bukan 
berarti fasilitas yang disediakan tidak 
memadai. VGC misalnya. Konsumen tetap 
menikmati fasilitas seperti Imperial Century 
Hotel & Resort, Siloam Gleneagles Hospi- 
tal, Imperial Golf Course, Imperial Country 
Club, Supermall, Pendopo Food Court, dan 
Sekolah Pelita Harapan. “Gaya hidup ini 
yang kami tawarkan,” lanjut James T.Riady. 

Sebagian besar, unit VGC dibeli oleh 
para ekspatriat yang bekerja di kawasan 
industri Tangerang, Cilegon. “Ada juga 
konsumen dari Jakarta dan Bandung,” jelas 
Budi Hamidjaya. Belum keluarnya izin 
kepemilikan apartemen bagi orang asing, 
tidak menyurutkan keinginan konsumen 


pt HIGHLAN 


JAMES T. RIADY 
DIPERSIAPKAN DARI AWAL 


asing membeli unit VGC. “Mereka tetap 
kami layani, namun kepemilikan atas nama 
perusahaan,” kata Agustina Soegiharto, PR 
& Media Executive Lippo Land. Cara ini 
cukup jitu, mengingat tingginya minat or- 
ang asing memiliki apartemen di Jakarta, 
terutama yang terikat kontrak kerja cukup 
lama. Inilah kunci sukses penjualan apar- 
temen pinggir kota milik Grup Lippo. 

Di sekitar Karawaci saja, kawasan ini 
sudah penuh dengan industri yang banyak 
memperkerjakan espatriat asal Korea, 
Jepang, dan Taiwan. “Mereka memang tar- 
get pasar kami,” kata Budi lagi. Selama ini, 
untuk kebutuhan hunian pekerja asing 
tersebut, sebagian besar mereka menetap di 
rental houses, atau hotel-hotel di tengah 
kota. 

Sukses Village Golf Condominium 
membuat semangat Grup Lippo mengem- 
bangkan apartemen di pinggir kota begitu 
besar. Masih di kawasan yang sama, Grup 
Lippo segera akan membangun gedung 
hunian kembar masing-masing 50 lantai 
dan 40 lantai dengan nama Amartapura. 

Bila Apartemen Amartapura selesai 
dibangun, inilah rumah susun pertama yang 
tertinggi di bangun di pinggir kota. “Kami 
ingin menjadi perintis bagi masyarakat 
dengan pengembangan kawasan peru- 
mahan yang. imaginatif,” ujar Roy 
E.Tirtadji, Presiden Direktur PT Lippo Land 
Development. 

Dibanding proyek Village Golf Con- 
dominium yang sudah selesai, proyek 
patungan antara PT Lippo Land Develop- 
ment dengan Hyundai Engineering & Con- 
struction Co. Ltd ini didisain lebih menarik. 
Apartemen ini memiliki texture yang sangat 
kaya dibentuk dari bahan GRC (Glass 
Reinforeed Concrete). Lengkung dan 
tekukan-tekukan pada GRC dan mahkota 


- ₪7 m—-m—— S sc —]Pm—á———HnáÁ—!ÓsemÁT"n—ws— 


PROPERTI INDONESIA JUNI 1995 


T1 


melengkung di ketinggian 165 meter akan 
memberikan bayang-bayang yang 
memperindah tampak luar bangunan 
apartemen. 

Terdiri dari 716 unit, Amartapura 
dibangun hanya memiliki 3 kamar tidur. 
Bulan Februari lalu, proyek ini telah mulai 
dikerjakan. Joint Operation kontraktor 
Hyundai dan Duta Graha telah mengerjakan 
bored pilling fondation. Bulan ini seluruh 
progres pilling sudah selesai dikerjakan 
seluruhnya. Amartapura diperkirakan 
selesai sebelum pertengahan 1997. Harga 
jual Amartapura memang sedikit di atas 
VGC. “Saat ini kami buka harga US$ 750/ 
m2,” kata Budi. Dengan harga jual ini, 
sekitar 150 unit rusun ini telah terjual. 
“Sebagian besar mereka juga pembeli Vil- 
lage Golf Condominium,” tambah Budi. 

Sementara itu, Bekasi pun tak luput 
dari jarahan Grup Lippo. Di kawasan Lippo 
Bekasi, mereka juga membangun rusun 
berlantai 8. Lantai dasar disediakan fasilitas 
ruang serba guna, mushalla, ruang makan 
dan dapur. Rusun dengan nama “Friendship 
Tower” ini menurut rencana tidak untuk 
dijual. “Kami bangun hanya untuk asrama 
karyawan, “jelas James T.Riady. 

Dari seluruh developer yang berniat 
membangun apartemen, Grup Lippo 
memang termasuk yang paling ekspansif. 


TREND BISNIS 


Tidak seperti developer lain yang terkesan 
menunggu pasar apartemen membaik. 
Padahal, menurut A. Sutjipto, direktur 
utama PT Wijaya Karya (WIKA), pasar 
apartemen baru akan membaik 5-10 tahun 
mendatang. “Saat ini, sub sektor properti ini 
sedang jenuh,” kata Sutjipto. Itu sebabnya, 
BUMN milik departemen PU ini masih 
menunda beberapa proyek rumah susun 
yang akan mereka garap. 

Begitu juga rencana pembangunan 
apartemen di kawasan Kota Baru Cika- 
rang. Walaupun space untuk apartemen 
telah dipersiapkan, “Mungkin akan kami 
bangun lima tahun lagi,” cerita Fitri, 
seorang marketing PT Grahabuana 
Cikarang yang ditemui pada Pameran 
Rumah Ideal 95 bulan lalu. Di kawasan ini 
akan dikembangkan 120 unit rumah susun 
menengah. 

Developer lain yang juga berminat 
membangun apartemen di pinggir kota 
Jakarta adalah PT Karawang Bukit Golf, 
anak perusahaan Grup Sinar Mas di 
kawasan perumahan Karawang Hills. 
Begitu juga di kawasan Royal Sentul High- 
land, Hambalang, Gunung Geulis Resort 


(GGC) dan beberapa kawasan lainnya. 


VILLAGE GOLF CONDOMINIUM 
TERJUAL 100% 


IONVLISNY NVLVL 


A. SUTJIPTO 
MEMBAIK 5-10 TAHUN MENDATANG 


Namun, hampir semuanya belum memulai 
pembangunan. Yang terakhir, GGC malah 
tidak terdengar lagi rencana pemba- 
ngunannya. 

Selain Grup Lippo, investor lain yang 
berani membangun apartemen di pinggiran 
Jakarta adalah Grup Panin. Melalui PT 
Sadari Adi Putra Utama (SAU), mereka 
membenamkan investasi hampir Rp 200 
miliar guna membangun apartemen 22 
lantai di Bekasi, persis di samping gerbang 
tol Bekasi Barat. 

Sebanyak 352 unit Apartemen Metro 
Park ini, direncanakan selesai dibangun 
pada 1997. Di atas lahan seluas 4 hektar, 
kelima tower apartemen tersebut dilengkapi 
dengan sarana komersial bak apartemen di 
tengah kota seperti mall, plaza, fitness cen- 
ter, antena parabola, dan layanan lain yang 
bersifat eksklusif. 

Meskipun sebagian besar developer 
mengakui lemahnya daya beli, mereka tetap 
yakin apartemen yang dibangun di pinggir 
kota akan tetap diserap pasar. Pesatnya 
pertumbuhan kota Bekasi masih membu- 
tuhkan hunian yang cukup besar. “Sasaran 
kami para ekspatriat yang bekerja di 
industri-industri di sekitar Bekasi- 
Karawang-Cikarang,” kata Tony Vchen, 
marketer PT SAU. 

Yang pasti, grup Lippo telah mem- 
buktikan kesuksessan mereka menjual 
apartemen di pinggir kota. Persoalannya, 
mampukah developer lain mengulang 
sukses tersebut? ₪ JU 
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OFFICE SALE & RENTAL 


0 DESEMBER 1995 


Organizer : 


PT. Nusa Pamerima Corporation 4 


KOMPLEK LOKASARI BLOCK A NO. 23 
JALAN MANGGA BESAR RAYA 81 
JAKARTA 11170, INDONESIA 

TEL : 625-3229/628-7780/628-7781 
FAX : (62-21) 625-3832 


PUSAT PERBELANJAAN 


TRENDBISNIS 


Yang Tertahan dan Berjaya 


Nasib Ratu Plaza kian mengenaskan, sementara Atrium Segitiga Senen sedang mengadakan 
repositioning. Mampukah bertahan di tengah kompetisi yang makin sengit? 


iskon hancur-hancuran. Kalimat 

tersebut sekilas memang tampak 

mengada-ada, namun jika Anda 
menyempatkan datang ke Ratu Plaza Anda 
akan membuktikan. Pusat perbelanjaan 
yang dibangun oleh Henry Onggo tahun 
1980-an ini, menurut pengamatan Properti 
Indonesia tingkat huniannya cukup 
mengenaskan, karena tidak lebih dari 50 
persen. Tercatat sejumlah tenant 
utama seperti Matahari dan Ba- 
tik Keris sudah lama hengkang 
dari pusat perbelanjaan tersebut. 
Sementara yang masih bertahan, 
kini memberikan diskon besar- 
besaran, seolah terkesan ingin 
menghabiskan barangnya dan 
ingin cepat-cepat menyusul 
kedua nama tadi. Outlet Levi's 
umpamanya, sekarang tengah 
memberikan potongan harga 
hingga 60 persen. Kemudian 
toko tas Big Bag's disebelahnya 
juga memberikan diskon dari 20 
hingga 50 persen. Dan masih 
banyak lagi outlet-outlet lain 
yang memberikan diskon yang 
sama. 

“Nasib Ratu Plaza mung- 
kin karena manajemennya 
kurang baik,” ungkap Suwito 
Santoso, konsultan pusat perbe- 
lanjaan dari Prolease. Sebuah 
pusat perbelanjaan akan tetap 
bertahan, kata dia lebih lanjut, 
jika antara pihak pengelola dan 
tenant itu terjadi kerjasama yang 
baik dan saling mengun- 
tungkan. Misalnya, dalam 
event-event tertentu pengelola 
secara aktif mengadakan sebuah 
acara untuk mengundang 
pengunjung. 

Disamping itu, mungkin 
juga disebabkan faktor ber- 


TATAN RUSTANDI 


Ratu Plaza yang hanya memiliki net area 
sekitar 16.000 па? sekarang sudah tidak 
proposional lagi sebagai sebuah pusat 
perbelanjaan. “Pada tahun 1981, depart- 
ment store ukuran 2.500 m? sudah bisa 
dibilang wah, tapi sekarang trend depart- 
ment store luasnya minimal 15.000 m2,” 
ujar Budi Yanto Lusli, konsultan pusat 
perbelanjaan dari Prolease yang lain. 


RATU PLAZA DITINGGAL TENANT 


lalunya waktu. Maksudnya, 


Artinya, lanjut Budi, developer tidak 
mengantisipasi trend kebutuhan lantai 
pusat perbelanjaan yang terus bergerak naik 
dari waktu ke waktu. Tengok saja mal-mal 
baru yang akan segera beroperasi seperti 
Mega Mall Pluit 142.000 m?, Taman 
Anggrek Mall 132.000 m?, Super Mall 
100.000 m? dan Senayan Square 80.000 me. 

Kalau kita perhatikan, sebenarnya PT 
Ratu Sayang, pengelola Ratu 
Plaza sudah berusaha berbenah 
diri untuk mengundang 
pengunjung. *Tapi sayang, 
tindakan itu hanya dilakukan 
sepotong-sepotong," kata 
Budi. Sebagai contoh, meng- 
ubah gedung bioskop menjadi 
conser hall. Kemudian, disusul 
hadirnya pub di lantai dasar. 
Tapi dilain pihak, outlet yang 
kosong boleh disewa untuk 
perkantoran. Tentu saja, meng- 
akibatkan ragam barang yang 
disajikan menjadi berkurang. 

Meskipun begitu, 
menurut Suwito, ditengah 
gempuran mall-mall baru, 
Ratu Plaza bukan mustahil 
untuk dipertahankan. “Bagai- 
manapun juga celah pasar itu 
tetap ada. Tergantung bagai- 
mana pihak pengelola dalam 
menggali pasar,” katanya. 
Mengingat lokasinya bagus 
dan memiliki captive market 
yang baik. 

Pasang surut yang di- 
alami oleh Ratu Plaza, agaknya 
berlawanan dengan Melawai 
Plaza. Bila satu setengah tahun 
silam, pusat perbelanjaan ini 
banyak ditinggalkan tenant- 
nya, karena listrik dan AC-nya 
sering mati, maka kini sudah 
penuh kembali. Bahkan kios- 
kiosnya kini didominasi oleh 
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Hembus kesejukan prima segera Anda rasakan begitu jari ASG - 09 AS 
menyentuh tombol AC GENERAL. Nyaman ! 


Sejuknya pasti. Merata ke setiap sudut ruang. Rasa aman pun 
terjamin karena hanya GENERAL yang memberi asuransi hilang 
atau rusak selama 12 bulan serta kompresor yang disesuaikan 
dengan udara tropis, dijamin 3 tahun. Belum lagi suara yang 
tidak berisik dan bebas jamur. 


Tak dipungkiri, kecemerlangan AC GENERAL sepadan dengan 


keputusan Anda memilih penyejuk ruangan ideal. 
Silahkan hubungi dealer terdekat. 


i 
i 


m 

EBD 

i £d 
i 
1 


$ 
E om 
mc 


LT 


“М 


АВС - 24 AUG - 18 "m 


O GENERAL 


The intelligent choice in comfort 


Made in Japan 


Cabang-cabang : 


Bandung 
Jl. Aksan No. 34 
Telp. (022) 636621 


Semarang 
Jl. Puri Anjasmoro Blok E 1/12 
Telp. (024) 607360-608452 


| Yogyakarta 
Jl. Pandega Padma CT 0 
Telp. (0274) 64829 


Surabaya 
Jl. Kalianyar No. 21 J-K 
Telp. (031) 525243-5451150 


Denpasar-Bali 
Jl. Nusa Kambangan No. 29 
Telp. (0361) 226041 


Ujung Pandang 
Jl. Komp. Pelita Marga Mas 
Blok B/10 
Telp. (0411) 326835, 328560 


Medan 
Jl. Lampung No. 2-4 
Telp. (061) 721442. 


Authorized Agent : 
PT. JAYAPURA PERMAI 
Jl. Pluit Raya No. 133 
Telp. (021) 6690008 
4 (lines) 6680747 
Fax. (62-21) 6691945 
Jakarta 14440 


Jewellery. “Sekarang menejemennya sudah 
mulai baik,” ujar salah seorang pedagang 
emas di lantai satu dengan nada puas. 
Disamping itu, kehadiran waralaba MC 
Donald sedikit banyak juga punya andil 
mendongkrak jumlah pengunjung Melawal 
Plaza. 

Sedangkan Gajah Mada Plaza yang 
umurnya hampir sebanding dengan Ratu 
Plaza, hingga kini masih termasuk tempat 
perbelanjaan yang banyak diminati 


pengunjung. Disamping lokasinya berada di 
daerah pecinan, pengelolanya juga terkesan 
cukup antisipatif. Misalnya, agar tetap 
kompetitif, tahun 1994 lalu sang pengelola 
telah merenofasi disain interiornya. Lalu 


menghadirkan MC Donald dan memperluas . 


Rimo Department Store yang semula 2000 
m? menjadi 5000 m’. | 

Sementara itu Atrium Segitiga Senen 
(ASS), sejak dioperasikan Agustus 1992 
silam, hingga sekarang masih menghadapi 
sejumlah kendala. Semula А55, oleh 
developernya memang diposisikan bagi 
masyarakat kalangan menengah atas. 
Keberanian developer agaknya didasari 
pemikiran bahwa lokasi Atrium berada 


ТВЕМО 5 


didekat kawasan permukiman kelas 
menengah atas, seperti Menteng, Cikini, 
Cempaka Putih dan Sunter. Disamping itu, 
juga menjadi bagian super blok pertama di 
Indonesia. Namun pada waktu itu, tampak- 
nya developer kurang memperhatikan 
sejarah daerah Senen yang sebelumnya telah 
kondang sebagai kawasan bisnis menengah 
bawah. “Immage masyarakat terhadap 
kawasan Senen, memang sulit diubah,” ujar 
Budi. Kondisi itu masih ditambah lagi 


5 


dengan keruwetan lalulintas di seputar 
pusat perbelanjaan tersebut, sehingga 
menyurutkan minat masyarakat kalangan 
menengah atas datang ke ASS. 

Puncak permasalah yang dihadapi 
ASS adalah ketika ditinggalkan Yaohan 
beberapa waktu lalu. Menurut Bambang 
Ekajaya, Manajer Pemasaran Ongko Group 
bahwa developer kini sedang mengadakan 
repositioning pusat perbelanjaan tersebut, 
dengan mengubah target pasar dari kelas 
menengah atas, menjadi kelas menengah. 
“Kawasan Senen memang sudah solid 
sebagai kawasan bisnis kelas menengah, 
maka mau tidak mau kami harus menye- 
suaikan," ujarnya. 


Menurut Bambang Eka, dengan repo- 
sitioning ini diharapkan dapat membidik 
pasar yang lebih tepat. “Matahari sudah 
siap menggantikan posisi Yaohan,” 
ungkapnya. Kendatipun begitu, terobosan 
yang ditempuh Grup Ongko ini, mengutip 
omongan Suwito, dirasa agak terlambat. 
“Mengapa dibiarkan berlarut-larut hingga 
2,5 tahun lebih,” kata Suwito dengan nada 
tanya. Karena menurut pengamatannya, 
pasar yang dibidik ASS sudah kurang tepat 
sejak awal. 

Dalam masa transisi ini, 
Suwito menyarankan agar pihak 
pengelola pandai-pandai men- 
ciptakan keramaian untuk meng- 
undang pengunjung. “Jika tidak, 
nasibnya akan sama dengan Ratu 
Plaza,” tuturnya. 

Lain halnya dengan Mal 
Citraland. Pusat perbelanjaan yang 
waktu pemasarannya berbarengan 
dengan ASS ini, sejak awal sudah 
dipersiapkan untuk meraup pasar 
kalangan menengah di kawasan 
Jakarta Barat. Tampaknya Ciputra 
menyadari kondisi daerah Grogol. 

Selain itu lokasi Citraland 
juga dikelilingi oleh beberapa 
kampus dan kompleks-kompleks 
perumahan klas menengah. 
Dengan demikian, “Antara barang 
dan isi kantong pengunjung 
ketemu,” kata Budi. Faktor-faktor 
tersebut agaknya yang menye- 
babkan Citraland kini makin 
ramai dikunjungi orang. Padahal 
kalau dilihat lokasi daerahnya, 
baik Senen maupun Grogol sama- 
sama rawan dengan kemacetan. 

Bagaimana supaya sebuah pusat 
perbelanjaan tetap survive? Menurut 
pandangan Dyonisius Beti, Direktur PT 
Artha Buana Shakti, seperti ditulis Bisnis 
Properti edisi Januari 1994 , ada 10 kriteria 
yang harus dipenuhi. Yakni lokasi dan 
aksesibilitas, arsitektur eksterior bangunan 
dan disain interior, kondisi dan positioning 
pusat perbelanjaan, fasilitas yang disedia- 
kan bagi pengunjung, fasilitas penunjang 
keramaian pengunjung, kekuatan daya tarik 
penyewa utama, kelengkapan ragam tenant, 
manajemen pengelola gedung, mutu per- 
sonal penunjang kenyamanan dan terakhir 
menyangkut promosi dan publikasi 
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Elpiji - Si Biru - bahan bakar alternatif untuk rumah tangga dan industri 


Elpiji Pilihan Terbaik Karena : 


Bersih dan higienis. 

Tak meninggalkan abu atau 
bekas kotoran. | 

Daya pemanasan sangat tinggi 
(11.900 Kcal/kg). 


Tak mengandung racun dan 


diberi bau khusus yang memu- ™ 


dahkan pemantauan bila bocor. 


• Tersedia dalam berbagai ukuran 


е 
v 


tabung untuk keperluan rumah 
tangga dan industri. 


Praktis dan aman. 


• Mudah didapat & hemat. 


Simak Tata Cara Mengelola Elpiji : 


Jauhkan benda mudah ter- 
bakar dari kompor. gas dan 
tabung Elpiji. 


. Buatlah lubang angin dekat 


permukaan lantai, karena gas 
Elpiji lebih berat dari udara. 
Hindari kebocoran. Periksa 
slang, klem dan sambungan 
pada tabung dan kompor 
secara berkala.. 

Eratkan pemasangan klem. 
Hindari dari gigitan tikus. 


PERTAMINA 


j 


PERTAMINA 


Berat bersih TAKI 
BUATAN INDONESIA 


Slang jangan tertindih tabung. 
Bila bocor- berbau khas-lepaskan 
regulator. Jangan nyalakan api/ 
listrik. Keluarkan tabung ke 
ruang terbuka. 

Bersihkan tabung dan kompor 
dari minyak dan kotoran. 
Penyumbatan bisa berbahaya. 
Bila meninggalkan dapur pas- 
tikan tombol kompor dalam 


“keadaan "off"/ tertutup. 


ELPIJI 


АРАКТЕМЕК SURABAYA 


TREND В !5М! 5 


Вегзашо di Pasar yang 


Masih Lemah 


Belasan developer berlomba membangun apartemen di Surabaya. Mampukah pasar 


menyerap? 


ua tahun mendatang, bila Anda 

menyusuri Kota Surabaya, Anda 

akan menyaksikan deretan gedung 
jangkung menjulang kokoh di berbagal 
sudut kota, lengkap dengan berbagai 
fasilitas seperti kolam renang, pusat 
kebugaran, dan tak ketinggalan pusat 
perbelanjaan. Itulah sosok apartemen yang 
-bagi masyarakat Surabaya masih meru- 
pakan barang baru. 

Tak kurang 15 apar- 
temen saat ini sedang giat- 
giatnya dibangun oleh de- 
veloper. Apartemen Royal 
Regency milik Pakuwon 
Jati sebanyak 112 unit, 
Fountain Court dibangun 
PT Trijaya Kartika 232 unit, 
Taman Sejahtera milik PT 
Margamas Griya Realty 
sebanyak 410 unit. Paragon 
Luxury Apartment yang 
dibangun di Л Mayjen 
Sungkono milik PT Seruni 
Surabaya sebanyak 146 unit 
dan Crystal Garden 168 
unit. Tak ketinggalan Grup 
Gudang Garam meluncur- 
kan Apartemen Sunflower 
Garden di kawasan Darmo 
sebanyak 500 unit. 

Beberapa proyek lagi 
saat ini sedang bersiap-siap 
melakukan launching. Di 
antaranya, Darmo Court 
milik Grup Kedaung 92 
unit, Beverly Park yang 
dibangun Grup Mayapada 
dengan Lippo Land, Galaxy 
Condominium 80 unit, 
BMG Tower Apartment 
150 unit, Heliconia Apart- 


ment 135 unit. Golf View Apartment 200 
unit diluncurkan PT. Adhibaladika, dan 
Rajawali Apartment yang dibangun oleh 
Seruni Surabaya. Dharmala Land yang 
selama ini banyak membangun rumah- 
rumah mewah di Surabaya mensuplai 304 
unit dengan membangun Grande Family 
Condominium. 

Bila semua selesai dibangun, nantinya 


akan ada 3.145 unit apartemen membanjiri 
ibukota Jawa Timur ini. Tidak hanya untuk 
pasar kelas menengah, pasar kelas atas pun 
tak luput dari bidikan mereka. Seperti 
Apartemen Royal Regency yang menawar- 
kan fasilitas hotel dan shopping centre, 
harga yang ditawarkan mencapai US$ 
1.494-2.350 рег m?. Sedang Penthouse 
harganya lebih mahal lagi US$ 2.500 per 
m^. Grande Family Condo- 
minium yang dibangun 
Grup Dharmala tak jauh 
beda. Harga yang ditawar- 
kan bergerak antara US$ 
1.335-2.400 per m’. Bila 
diambil rata-rata harga 
apartemen di Surabaya 
USS 1.500 per m? dan luas 
per unit 125 т, maka total 
nilai seluruh apartemen 
yang ada saat ini mencapai 
Rp 1,3 triliun. 

Minat developer 
membangun apartemen 
secara besar-besaran di 
Surabaya ini memang di- 
pertanyakan. Apakah 
pasarnya cukup besar 
untuk menyerap pasok 
yang ada, ataukah sekadar 
latah mengikuti trend yang 
sedang berlangsung. Tak 
dipungkiri Surabaya ber- 
kembang sangat pesat.. 
Pendapatan masyarakat 
pun tumbuh seiring 
dengan kemajuan industri 
barang dan jasa. Namun, 
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kemajuan yang sedemikian cepat ini diper- 
tanyakan tingkat kemampuannya untuk 
menyerap pasok yang ada. 

Melihat kondisi Surabaya saat ini, 
seorang pangamat menilai developer 
sebetulnya kurang realistis. Sebab, top 
eksekutif yang diharapkan menjadi 
konsumen apartemen di Surabaya jumlah- 
nya sangat sedikit. “Mestinya kalau mau 
membangun apartemen di Surabaya cukup 
untuk pasar kelas menengah”, ujar Tatak 
Dwikarmana, Manager Agency DTZ 
Debenham Int'l. Mereka membayangkan 
Surabaya seperti Jakarta. Sehingga yang 
dibangun adalah apartemen kelas atas, 
tambah Tatak. 

Sinyalemen Tatak bukan tanpa alasan. 
Meskipun setiap launching developer 
mengaku bisa menjual sampai 40 persen, 
toh nyatanya hanya belasan unit yang benar- 
benar dibeli konsumen. Selebihnya ribuan 
unit apartemen menanti giliran diserap 
pasar. Dia pun tidak berani memprediksi 
- kapan pasar Surabaya siap menyerap pasok 
yang cukup besar ini. “Saya juga sedang 
memutar otak siapa sebetulnya yang akan 
dijadikan target market dari apartemen yang 
terus dibangun, ujar konsultan properti yang 
saat ini sedang menangani pemasaran 
Darmo Court Apartment. 

Kondisi kurang menguntungkan ini, 
dua tahun mendatang niscaya lebih parah 
lagi. Sebab tahun 1996/1997 sebagian besar 
apartemen akan selesai dibangun. Dan 
bayang-bayang over supply pun tak terhin- 
darkan. Developer akan melakukan adu 
strategi marketing untuk menjual proyek- 
nya. Bukan tidak mungkin pada tahun ter- 
sebut developer mengalah dengan memban- 
ting harga, tambah Tatak. Bahkan pada era 
kompetitif seperti ini kemungkinan- 
kemungkinan lain pun bakal tak terhin- 
darkan. 

Sinyalemen kalangan pemain properti 
di Surabaya menyebutkan bahwa Apar- 
temen Sunflower yang dibangun PT. 
Prashida Inti Jaya menerapkan metode 
pemasaran sangat jitu. Perusahaan dalam 
jaringan Grup Gudang Garam ini membidik 
para pemasok tembakau pabrik rokok 
Gudang Garam sebagai target market. Dan 
tak salah rekanan pabrik rokok inilah yang 
menjadi pembeli terbesar Apartemen Sun- 
flower. Tak heran pada pemasaran tahap I 
sebanyak 139 unit, 70 90-пуа berhasil 
dipasarkan. Padahal harga yang ditawarkan 


TRENDBISNIS 


APARTEMEN SURABAYA YANG MEMASUKI PASAR 
TAHUN 1996/1997 


No. Apartemen 


|. Fountain Court 
Taman Sejahtera 
Adistana Apartment 
Grande Family Condominium 
Paragon Luxury 
Crystal Garden 
Royal Regency 
Regal Regency 
Sunflower Apartment 
Darmo Court Apartment 
Golf View Apartment 
BMG Tower Apartment 
Rajawali Apartment 
Galaxy Condominium 
Heliconia Apartment 


cukup mahal, US$ 1.400-2.200 per m’. 
Namun keadaan yang kurang baik ini 
dilihat dari kaca mata berbeda oleh deve- 
loper. “Developer yang membangun араг- 
temen itu pioneer", kata Budyanto Sutanto 
Direktur Utama PT. Prashida Inti Jaya. 
Menurut developer yang membangun Apar- 
temen Sunflower Garden itu, bagi orang In- 
donesia khususnya masyarakat Surabaya 
apartemen adalah hal baru. Kalau masyara- 
kat saat ini kurang berminat terhadap apar- 
temen hal itu tidak lebih suatu proses bela- 
jar, tambahnya. Karena properti merupakan 
proyek long term, demikian tutur Budy, bagi 
konsumen yang mau membeli biasanya 
sangat dipengaruhi oleh faktor kepercayaan 
dan bonafiditas developer. Maklum, Budy 
adalah kerabat dekat keluarga kerajaan ro- 
kok Gudang Garam Kediri yang kesohor itu. 
Sebenarnya sebagai kota terbesar 
setelah Jakarta dan gerbang ekonomi Indo- 
nesia Timur, cepat atau lambat Surabaya 
tidak akan lepas dari kebutuhan hunian 
seperti apartemen ini. Tetapi dengan tingkat 
harga yang dipasang developer saat ini, 
kantong masyarakat belum mampu 
menjangkau. Seandainya pengusaha mau 
membangun apartemen kelas menengah 


Developer/owner 


| Jumlah 
(unit) 


. PT. Surya Make 

 DharmalaLand | = 

РТ. Seruni Surabaya - 

_ Mas Murni Indonesia | 
. Pakuwon Jati 


` Prashida Inti Jaya 


lumimitra Gunapratama 
егип! Surabaya 
var Galaxy 


potensi pasarnya cukup besar. 

Coba perhatikan Apartemen Taman 
Sejahtera yang berlokasi di Kebonsari. 
Apartemen yang hanya dijual US$ 631 dan 
termahal USS 952 per m? ini mendapat 
sambutan luar biasa dari masyarakat 
Surabaya. Pihak developer juga menggan- 
deng Choice Hotel International untuk 
mengelola apartemen. Karena itu apartemen 
ini langsung diserbu pembeli. Dari 410 unit 
yang dipasarkan saat ini tinggal tersisa 82 
unit. Menariknya, pembeli di sini bukan 
investor dari luar. Menurut Pro Realtor yang 
memasarkan apartemen ini, 62 90 pembeli 
Taman Sejahtera berasal dari Surabaya. 

Namun yang perlu diingat kondisi 
Surabaya berlainan dengan Jakarta. Lalu 
lintas masih terbilang lancar, sehingga so- 
cial cost dan opportunity cost yang harus 
dibayar akibat kemacetan lalu lintas sangat 
kecil. Karena itu para eksekutif maupun 
ekspatriat umumnya lebih senang tinggal di 
perumahan yang berlokasi di pinggiran. Di 
samping sewanya murah ancaman kema- 
cetan juga tidak seperti Jakarta. Inilah tan- 
tangan Surabaya. Peluangnya cukup besar. 
Tetapi potensinya masih harus dikem- 
bangkan B HP 
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akarta Hilton Convention Center, 1 - 9 Juli 1995. 
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Manfaatkan peluang emas untuk 
nemiliki produk properti berkualitas 
di “PAMERAN PROPERTI 
INDONESIA 95". 

200 proyek Perumahan, 
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Apartemen, Rukan & Ruko, Villa & 
Resort di lokasi-lokasi strategis, 
dipersembahkan oleh 80 developer 
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terkemuka Indonesia. 
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setiap saat. Jadwalkan segera 
kunjungan Anda di "PAMERAN 
PROPERTI INDONESIA "95". 
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TREND BISNIS 


PERKANTORAN SURABAYA 


Optimis Menyongsong 


Lonjakan Investasi 


Pasok ruang perkantoran di Surabaya terus meningkat, seiring dengan pesatnya 
pertumbuhan investasi di kota itu. Namun, sebagian besar pengusaha menengah masih 
senang berkantordiperumahan. Terancam kelebihan pasok? 


ak percuma Surabaya menyan- 

dang julukan sebagai gerbang 

dan lokomotip pertumbuhan 
ekonomi kawasan Indonesia Timur. 
Pertumbuhan ekonominya berhasil 
dipacu rata-rata 7,5 persen per tahun, 
yang berarti menembus tingkat pertum- 
buhan ekonomi nasional sebesar 6,5 
persen. Dengan dukungan Pelabuhan 
Tanjung Perak, dalam waktu relatip 
singkat Surabaya telah tumbuh menjadi 
kota niaga dan kota jasa yang cukup 
besar. Industrinya tumbuh pesat berkat 
adanya beberapa kawasan industri, 
seperti Surabaya Industrial Estate 
Rungkut (SIER) dan Ngoro Industrial 
Park, yang menampung semua jenis 
industri dari rokok, makanan, hingga 


industri berat untuk diekspor. Perusa- 
haan-perusahaan besar seperti Grup 
Maspion, PT HM Sampoerna dan Kimia 
Farma yang memproduksi obat-obatan 
adalah sedikit contoh dari sejumlah 
perusahaan yang memutar roda indus- 
trinya di SIER. 

Potensi besar ini, tak pelak lagi 
menjadi incaran kalangan pengusaha, 
khususnya pemain properti. Mereka 
menyongsong perkembangan kota ini 
dengan membangun sejumlah proyek 
properti, seperti gedung perkantoran, 
pusat perbelanjaan, hotel dan apartemen 
yang satu demi satu berdiri di berbagai 
sudut Kota Surabaya. Tidak hanya 
pengusaha dari Surabaya, pengusaha dari 
Jakarta pun berlomba membenamkan 


investasi cukup besar di Kota Buaya ini. 
Simaklah di sektor perkantoran, 
hanya dalam kurun 4 tahun Surabaya 
sudah mempunyai 15 gedung perkan- 
toran yang siap untuk dihuni. Kelompok 
besar dari Jakarta seperti BCA, BRI, BII 
dan Ometraco tak mau ketinggalan ikut 
membangun gedung sendiri di sepanjang 
jalan protokol Surabaya: Jl. Darmo Raya, 
Jl. Pemuda dan Jl. Basuki Rahmat. 
Sedangkan pengusaha lokal yang terjun 
ke sektor ini antara lain, PT Mulia 
Sasmita dengan membangun Gedung 
Medan Pemuda dan PT Puri Pariwara 
membangun WTC seluas 7.700 па? di Jl. 
Pemuda. Hingga triwulan I tahun 1995, 
menurut Pusat Data Properti Indonesia, 
total luas ruang perkantoran yang siap 
huni di Surabaya men- 
capai 158.471 m’. 
Akibat optimisme 
pengusaha yang ber- 
lebihan ini ancaman 
over supply perkan- 
toran Surabaya tak 
dapat dihindarkan. 
Sampai bulan Mei 1995 
tingkat occupancy rate 
rata-rata hanya men- 
capai 6590. Kondisi ini 
tak lepas dari soal biaya 
sewa, dimana bagi 
pengusaha di Surabaya 
berkantor di office 
building masih tergo- 


VM3MILSI 


KAWASAN 
PERKANTORAN DI JL. 
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long mahal. Bila dibandingkan Jakarta, 
pengelola gedung perkantoran Surabaya 
memasang tarip sewa cukup tinggi. Saat 
ini mereka memberikan harga sewa 
sebesar US$ 10-12 per m? dan tambahan 
US$ 6 untuk service charge. Tarip ini 
tidak jauh berbeda dengan tarip sewa 
ruang perkantoran di lokasi CBD Jakarta 
yang saat ini rata-rata sebesar US$ 10-15 
per m?. 

Tingginya harga sewa tersebut, 
menurut Tatak Dwikarmana, Manager 
Agency Debenham Inter- 
national Surabaya, men- 
dorong kalangan pengu- 
saha di Surabaya lebih 
senang berkantor di 
rumah-rumah tinggal 
atau ruko karena sewanya ^ 
lebih murah. Memang 4 
ada beberapa gedung yang 
huniannya  tergolong 
tinggi. Tetapi itu terjadi 
karena ditempati oleh | 
perusahaan dalam naung- 
an grup yang sama. 
Seperti Bumiputera Busi- 
ness Centre (BBC) di Jl. 
Raya Darmo yang mem- | 
punyai luas 4.000 mê, saat 
ini tingkat huniannya 
mencapai 85 90. Namun, 
hanya 10 tenant saja yang 
tak memiliki hubungan 
kemitraan dengan Bumiputera, sele- 
bihnya ditempati oleh anak-anak peru- 
sahaan Grup Bumiputera. 

Pengusaha Surabaya bukannya tak 
berminat untuk berkantor di High Rise 
Building. Mereka hanya ingin menye- 
suaikan dengan kebutuhan dan kemam- 
puan. Karena sebagian besar perusahaan 
di Surabaya berada pada tingkat midlle 
class, yang mereka butuhkan hanyalah 
ruang kantor yang tidak terlalu besar. 
Tetapi justru di sinilah letak perma- 
salahannya. Menurut Benyamin Ginting, 
Branch Manager Pro Realtor 2001 
Surabaya, gedung-gedung perkantoran 
yang dibangun di Surabaya belum 
mampu mengakomodir kebutuhan 
perusahaan-perusahaan menengah 
bawah. 


BBD Tower 
7. | Medan Jaya 


k 


- 
г 


13. | IMSI 
14. 


E 


Nama Gedung 


„Muli 
World Trade Centre 
. | Bumi Bapindo : 


5. | BCA Building 


| Bunas Centre 
Ekonomi Centre 


| 10. | Skyline Building 
Wisma Tiara 
12. | Bumiputera BC 


Surabaya BC 
15. | Koko Perdana 


TREND BISNIS 


Bisa jadi bila mampu mengako- 
modir kebutuhan kelas ini kekosongan 
sedikitnya bisa dihindarkan. Coba 
simak, Skyline Building yang mempu- 
nyai luas 6.000 т? itu tingkat hunian 
mencapai 9090 lebih. Perkantoran yang 
dikelola PT Bumi Modern di Jl. Basuki 
Rahmat tersebut melayani perusahaan- 
perusahaan yang hanya membutuhkan 
ruangan seluas 50 m°. Strategi ini 
terbukti berhasil, di mana Skyline Build- 
ing saat ini hanya menyisakan 590 ruang 


| 


Developer Lokasi | 


PT. Wahana Optima Jl. Basuki Rahmat 


Bank Bumiputera Jl. Raya Darmo 


PT. Koko Perdana Jl. Basuki Rahmat 


15 BESAR GEDUNG PERKANTORAN DI SURABAYA 


| пазят | Operasi 
| 


i 
PT. Mulia Indoland Jl. Basuki Rahmat 30.000 


445 
450 
| 0 


PT. Dian Lestari Jl. Embong Malang 6.676 
Permai 


158.471 


Sumber : DTZ Debenham Int'l / Pusat Data Properti Indonesia 


kosong. Namun keadaan ini tidak 
dinikmati oleh perkantoran yang hanya 
mau melayani tenant-tenant besar. BRI 
Tower meskipun mempunyai kualitas 
gedung sangat bagus dan lokasi prima, 
karena membidik tenant yang mem- 
butuhkan ruangan minimal 100 m^, 
tingkat occupancy rate-nya Папуа 35 90. 

Namun demikian, kondisi yang 
kurang baik ini tidak akan berlangsung 
lama dan tidak membahayakan bisnis 
properti terutama sektor perkantoran. 
Menurut Benyamin, tabiat sektor per- 
kantoran memang menyongsong dan 
mengantisipasi kebutuhan jangka 
panjang. “Keadaan ini belum bisa dika- 
takan over supply. Sebab untuk kantor, 
gedungnya memang harus ada lebih dulu 
baru tenant digiring untuk masuk,” papar 


Benyamin. 

Pendapat Benyamin memang tidak 
berlebihan. Bila pertumbuhan Surabaya 
dapat dipertahankan 7,590 per tahun dan 
tekad Pemda Jawa Timur untuk menarik 
investor luar negeri berhasil, maka tahun 
1997 diperkirakan menjadi masa paling 
manis bisnis perkantoran di Surabaya. Di 
samping itu pada tahun 1997 tersebut 
perekonomian nasional akan lebih stabil 
dan baik karena tingkat suku bunga akan 
kembali pada keadaan normal. Namun 
hal ini bukan tanpa catatan. 
“Perkantoran di Surabaya 
benar-benar akan terisi bila 
tidak ada pasok ruang baru”, 
ujar Benyamin. 

Berbekal kepercayaan 
itulah, Grup Samator yang 
selama ini bergerak di bisnis 
gas ikut terjun ke sektor 
perkantoran dengan memba- 
ngun gedung Graha Pangeran 
di dekat bandar udara Juanda. 
Gedung ini tampaknya akan 
menjadi fenomena yang 
sangat menarik. Sebab 
gedung seluas 20.000 m? ini 
akan menjadi gedung pertama 
di Surabaya yang dijual secara 
strata title. Namun sayang- 
nya, Rasid Harsono, Direktur 
Grup Samator tidak mau 
menjelaskan tentang peluang 
dan siapa yang menjadi target market- 
nya. “Kami masih melihat-lihat perkem- 
bangan. Pokoknya kami akan mem- 
berikan surprise” ujar Rasid. 

Tampaknya untuk mendorong iklim 
bisnis properti di Surabaya terutama 
sektor perkantoran campur tangan dan 
dorongan pemerintah masih sangat 
diperlukan. Seperti yang diterapkan 
Pemda DKI, sebaiknya Pemda Kodya 
Surabaya juga melarang pemanfaatan 
rumah-rumah tinggal di kawasan per- 
kotaan untuk kegiatan perkantoran. 
Tetapi menurut Benyamin Perda tentang 
masalah ini sebetulnya sudah ada. Hanya 
saja bila ada pelanggaran belum ada 
tindakan dari pemerintah. Karena itu, 
demikian tambah Benyamin, yang diper- 
lukan adalah law enforcement W HP 
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Gain a competitive edge Бу attending the 1995 


MEGA, MALLS 


ALTERNATIVE - 
RETAIL CHANNELS 


CONFERENCE 


27 - 28 June 1995 > Grand Hyatt Hotel > Jakarta 
7 CRUCIAL BENEFITS OF ATTENDING HEAR FROM 14 LEADING AUTHORITIES 


Ф Learn from prominent regional and international key IN THE INDUSTRY, INCLUDING: 
players in the retail industry / р кү 
@ Take best advantage from Ше growth of foreign retailers Ф Paul Simons, Chairman, Woolworths Limited, 
ו ו‎ Australia 69 Joseph Lam, General Manager, 
® Utilise the latest research information compiled by CK Tang Limited, Singapore Ф Mohan R. Harjani, 
experts on retail growth and profitability President Director, Rimo Department Store, 
Ф Identify market potential for mega malls and alternative | Indonesia 6 Fan Kai Chang, General Manager, Ngee Ann 
retail channels in the current Indonesian retail scene | Development Private Limited, Singapore | 
@ Assess the feasibility of various alternative retail channels @ Nitin Sanghavi, Director of the Centre for Business 
emerging as a results of globalisation of retailing , Research, Manchester Business School, | 
Ф Implement the newest strategies for focussing on United Kingdom 6 Hidayat, Retail Analyst, Indonesia 
external paying customers d Sram Carter, при of main тоо. 
Ф Analyse global market penetration into local markets ari וו ו‎ nternational Inc.( ), US 
Separately bookable workshop 
29 June 1995 < Grand Hyatt Hotel + Jakart: 
STRATEGIC PLANNING: 
EXPLORING CHANGES IN CONSUMER DEMANDS AND DISTRIBUTION CHANNELS 
. Chief Executive Officer, Now Horizons Limited, Hong Kong 
Organised by: In association with: Endorsed by: Official Publication: 
PT PIRANTI BISNIS - | 
RANTI ВО ARRINDO PROPERTI 
ה‎ Asosiasi Pengusaha Ritel Indonesia | 
PERTOKGAN INDONESIA INDONESIAN RETAIL MERCHANTS ASSOCIATION 
€————————— PD Jor irang еы и s X шый ra oa = Ge 
REGISTRATION FORM (WO) 
| Yes! Please register the following delegate(s) for the Mega Malls & Alternative Retail Channels . 
C] All 3-day (Conference & Workshop) C] 2-day Conference [ ] 1-day Workshop 
Registration Fee: | 
Full 3-Day Conference and Workshop: Rp. 3,095,000 
NIME Л ОН ОК Nc TRITT 2-Day Conference: Rp. 2,330,000 
Е 1-Day Workshop: Кр. 765,000 
E UD e naa Dm a a laa aia daa deeem Ren SoS Fee includes lunch, refreshments and full conference documentation. 
Ada Group Discount: For three or more persons from the same organisation, 
0 E УУР A KERN Ka ETI EUR TENE did основна sales 
רס‎ eens teeth ees nce N TRIN UIDI לי‎ Method of Payment: Crossed cheque or bank draft payable to PT. Piranti 
Bisnis. Payment is required with registration. 
yo Se aise E AE EPA AN PEN IA BAX A———PÁ— Contact: PT Piranti Bisnis, Chase Plaza Podium, 5th Floor, Jl Jend 
ךז‎ 4 inf á sudirman Kav 21, Jakarta 12920, Indonesia. Tel: (6221) 521 3416 
ease send me more inrormation Fax: (6221) 521 3423 


DON'T DELAY! REGISTER NOW ON TEL:(62-21) 521 3416 


PEMBIAYAAN 


KPR 


Membidik Konsumen 
Menengah Bawah 


Bank-bank kecil tak mau ketinggalan turut mengucurkan KPR. Sebagian besar di 
| antara mereka membidik konsumen dari kalangan masyarakat berpenghasilan 


| menengah ke bawah. 
ak selamanya yang kecil ketinggalan dari langkah 
| yang lebih kuat. Setidaknya hal itu terjadi dalam pem- 
biayan perumahan. Bank-bank papan bawah tak mau 
begitu saja membiarkan manisnya madu boom bisnis properti 
terutama perumahan hanya jatuh kepada mereka yang kuat saja. 
|  Mereka yang kecil ini secara sistematis dan intensif mulai 
menggarap potensi besar ini dengan ikut serta berkiprah 
menyalurkan KPR (Kredit Pemilikan Rumah) kepada masya- 
rakat yang membutuhkan rumah. 

Tabel beberapa pilihan KPR edisi bulan ini sengaja 
menampilkan produk-produk yang khusus diramu oleh 
kalangan bawah ini. Dari lima belas bank penyalur 
KPR yang ditampilkan, hanya Bank Tabungan 
Negara, Bank Danamon dan Bank Universal 
yang mempunyai aset di atas Rp 1 triliun. 
Selebihnya hanya beraset kurang dari Rp 1 
triliun, misalnya Bank Arya Panduarta 
dengan produknya KPR Arya, Bank Baja, 
Bank Metropolitan, Bank Mashill, Bank  . 
Pelita dan Bank Andro Meda. Bahkan | 
Bank Prasida Utama yang mengeluarkan _ 
produk Wisma Klasik asetnya hanya | 
sekitar Rp 100 miliar. | 

Terjunnya bank-bank kecil ke sektor | 
pembiayaan perumahan ini menjadikan — 
pilihan konsumen untuk mendapatkan KPR 
semakin beragam. Seperti Bank Arya 
Panduarta yang mempunyai produk KPR Arya. 
Bank dalam naungan Grup Ongko ini tampaknya 
ingin menjaring potensi pasar seluas-luasnya. “Kami 
ingin lebih fleksibel, masyarakat yang hanya mampu 
untuk membeli rumah seharga Rp 10 juta, maupun yang 
membutuhkan kredit ratusan juta semuanya bisa dilayani Bank 
Arya,” kata Goenadi Hadiwijaya, Kepala Divisi Pemasaran 
Bank Arya. 

Hal ini tampak dari plafon yang diberikan dari Rp 10 juta 
sampai tak terbatas atau sesuai dengan kemampuan konsumen. 
Bahkan menurut Goenadi, banknya memberi fasilitas khusus 
kepada konsumen yang membeli rumah di Grup Ongko. Bila 
suku bunga umum besarnya 21 90, khusus untuk proyek Ongko 
Bank Arya hanya mematok suku bunga sebesar 20 90. 

Terjunnya bank-bank kecil ini ke pembiayaan perumahan 
sangat membantu masyarakat, terutama kalangan masyarakat 
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Dengan 
#_ plafon yang 
7 diberikan minimal — 1 
| antara Кр 10 juta sampai Y 
Rp 25 juta sedikitnya 
cicilannya masih dapat 
dijangkau kalangan 
masyarakat 
menengah 
bawah. 4 


menengah bawah yang butuh rumah. Pasalnya, bank-bank 
papan bawah ini untuk menjaring pasar memberikan plafon 
minimal Rp 10 juta. Dengan plafon yang diberikan minimal 
antara Rp 10 juta sampai Rp 25 juta sedikitnya cicilannya masih 
dapat dijangkau kalangan masyarakat menengah bawah. 

Seperti KPR Bank Arya yang memberikan plafon kredit 
minimal Rp 10 juta dengan jangka waktu 15 tahun. Dengan 
tingkat suku bunga 20 90 cicilan per bulannya yang harus 
dibayar sekitar Rp 175.630. Cicilan sebesar ini masih 

terjangkau oleh orang yang berpenghasilan Rp 500.000 
setiap bulannya. Masyarakat yang berpenghasilan 
sebesar ini tidak akan pernah bisa untuk 
mengambil kredit di bank-bank yang 

memasang plafon minimalnya Rp 50 juta. 
|... Misalnya, Lippo Bank, Bank Arta Graha, 
| bahkan Bank Tamara plafon minimalnya 
|. sebesar Rp 70 juta. 
Sayangnya persaingan tajam ini 
| tidak juga mampu menurunkan tingkat 
| suku bunga. Justru yang berlangsung 
| trend suku bunga terus meningkat. Dari 
| lima belas bank yang ditampilkan kali 
| ini, hanya dua bank yang masih bertahan 
| pada tingkat suku bunga di bawah 20 90, 
` yaitu Bank Tabungan Negara dan Bank 
Papan. Selebihnya rata-rata mencapai 21 90. 
Bahkan BTN satu-satunya bank pemerintah 
yang khusus bergerak dalam pembiayaan 
perumahan baru-baru ini menaikkan suku 
bunganya dari 17,5 % menjadi 19 90. “Kami 
terpaksa menaikkan suku bunga karena Fed juga terus 
membubung. Bila bertahan pada bunga lama, kami tidak akan 
bertahan,”kata Dirut BTN Widigdo Sukarman. 

Makin banyaknya lembaga perbankan ikut terjun ke 
pembiayaan KPR masyarakat akan punya banyak pilihan dan 
menyesuaikan dengan kemampuan. Para calon debitur dapat 
melihat tabel angsuran beberapa produk KPR. Untuk kalangan 
msyarakat yang berpenghasilan sekitar Rp 500.000 per bulan, 
pilihan KPR bulan ini menyediakan tabel angsuran yang 
besarnya di bawah Rp 200.000. Misalnya, Bank Andromeda 
cicilan minimal Rp 190.088, Bank Arta Prima Rp 195.039 dan 
Bank Mashill Rp 171.653. Selamat memilih Bi HP 
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BEBERAPA PILIHAN KPR PERBANKAN 


PLAFON 


КРВ | BUNGA | ANGSURAN 


NO. | BANK | PROVISI | ADMINISTRASI 


1 BankTabungan | KPRGriyatama Min. 450000 RSS=8,5%, ^ 1-15Таһип 2% Ми. 35000 1% 850000 
` Negara - Maks. 300.000.000 RS=11%, |  Maks. 29.942.500 | | | 
| | | kredit «50 juta= | 
18,5%, kredit >50 jt- 
19% (Efektif 
`2 BankPapanSejahtera — KPR Papan Min. 4500000 RSS=8,5%, 1-20Tahun 20% Min. 19 - 
Maks. 500.000.000 RS= 1196, Kredit Maks. 46.197.685 
> 100 juta=18,5% 
KPR KUK=18% 
3. Bank Danamon KPR Prima Griya Min. 10.000.000 21%(Efektif) 1-15Tahun 20% Min. 159.075 1% Kredit < 300 ji.= 
Maks. 500.000.000 Maks. 46.178.311 150.000-300.000, 
> 300 jt.-500.000 
. 4  BankArya „ KPR Bank Arya Min. ^ 10.000.000 OngkoGrup=20% 115780 20% Min. 175630 1% 100.000-200.000 
| | |  Maks. Tidak ditentukan Umumz 2196 - . Макв. - | 
5,  BankWindhuKencana Home Suite Home Min. 10.000.000 22%(Efektif) 1-5Tahun 30% Min. - 1% 100.000 
: Maks. Tidak ditentukan Maks. 
6. Bank Metropolitan Min. 50.000.000 22% (Efektif) 1-15 Tahun 30 96 Min 196 150.000 
Maks.Tidak ditentukan | : 
- 7.  BankBumiputera . KPR Karuni Min 20.000.000 21 96 (Efektif) “Tahun 20%  . Min 000 14 - 
| Maks. 400.000.000 | _ Maks. 36.576.882 
8. Bank Prasida Utama Wisma Klasik Min. 50.000.000 Tipe 70/200=20% 1- 10 Тапшп 20% Min. 201.000 1% 50.000 
Maks.Tdk.ditentukan | Tipe»70/200-2196 Maks. - 
9. Bank Universal Min. 30.000.000 Plafon 30-50juta= 1-15 Tahun Min. 472.373 1% 150.000 
Maks. 500.000.000 20,526, Plafon Maks. 63.677.345 
>100 juta=19 96 
(Efektif) 
40. Bank Mashill : Min. 10000000 21% (Efekti) ^ 1-10Tahun 20% Min. 171.653 1% _ 100.000 
| Maks. 250.000.000 . Maks. 12.854.177 
11.  BankPelita Min. 10.000.000 21,5% (Efektif) 1-5Tahun 30% Min. : 1% 200.000 
Maks. 500.000.000 Maks. 18.879.000 
12. Bank Arta Рита . Min. 50.000.000 21% (Efektif) 1-8Tahun 20% Min. 195039 196 100.000 
Maks. 100.000.000 Maks. 9.302.884 = 
43. Bank Baje Min. sesuai- 21% (Efekti) 1-10Tahun 30% Min. . 1% 50.000 
> Internasional - Maks. kemampuan Maks. | . | 
14. Bank Andromeda KPR Andromeda Min. 10.000.000 21% (Efekif)) 1-10Tahun 20% Min. 190.088 1% 100.000 
Maks. 75.000.000 Maks. 6.833.693 
15. Bank Delta Griya Delta Min. 25.000.000 2196 (Efektif) 1-15Tahun 20% Min. - 156 100.000-250.000 
Maks. 500.000.000 Maks. 
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TAKSASI | NOTARIS KEMUDAHAN | MASA PROYEK/ LOKASI SOLUSIBILA MACET 
PENCAIRAN | REKANAN 


| 50.000 50.000 . Tidak ada : | Setelah | Hampirsemua = | Seluruh ` Overkreditatau lelang 
| .- | > serahterima developer — Indonesia | 


wong plafon dan jangka waktu. Standar 300.000 Tidak ada 95% bangunan Hampir semua Jabotabek Over kredit atau lelang 
Cabang selesai Developer 


wong plafon&jangka waktu Berdasar- | Tergantung Tidak ada 3harisetela Ада kerjasama Jabotabek -Penyelesaian secara musyawarah 

ит Кап Price nilai kredit penandata- dengan 100 deve- - Tindakan ligitasi adalah sebagai upaya terakhir. 
list develo- ngananakte | loper. 

per atau 

penilaian 

bank. 


-Tergantungluasbangun- Tidak ada Tergantung ^ Prosescepatdan 2minggu Villa Melati Mas, Jabotabek © Maksimal 3 bulan atau 3 kali peringatan dan — 

Tergantung umur&jangka | .  Rilaikredt mudah Pasadena Garden, . diberiwaktu untuk menjual sendiri, setelah il — 
| | | | Billabong Pak View, | ditarik oleh bank untuk dijual — и 

Ciater Ranch Resort, : 

RedTop Square, 

Puri Mas-Bogor 


ees tergantungnilaibangun- Tidak ada · Tergantung Tidak ada 2 Minggu Semua prinsipnya ^ Jabotabek Over kredit atau lelang. 
| ша Hegantung umur & jangka nilai kredit bisa dibiayai 
С 


eer Tergantungnilaibangunan Tidak ada ^ Tergantungnilai Tidak ada 2 Minggu Semua prinsipnya ^ Jabotabek ^ Over kredit atau lelang. 
e Tergantung umur & plafon | kredit $: שת‎ dibiayai 


 Semuaprinspnya ^ Jabotabek ` Maksimal 3 bulan atau З kali peringatan, kemudian 1 


-4,9 permil darinilaiba- _ Tidakada | Tergantung nilai Tidak ada : 2minggu - c | 
edit | ה‎ ba 7 . diberi waktu untuk menjual sendiri. 


waktu & plafon. : 


речна Tergantungnilaibangun- Tidak ada ^ Tergantung Hadiah langsung | 2 minggu Royal Green Garden Jabotabek 1 bulan peringatan, 12 bulan macet dilakukan lelang 
E | Tergantung umur & nilai plafon kredit (Tangerang) 


es Tergantungnilaibangun- Tidak ada 400.000 Universal Telebank- 2minggu BSD,KemangaPra- Jabotabek ^ Bank Guarantee/lelang. 
wur zen jangka waktu kredit. ing 24 jam, Astra tama, Pamulang 

Card hanya memba- Indah. 

уапапип pertama. | 


- Tergantung plafond | | “Tidak ada “Tergantung nilai Tidakada > Rminggu Rainbow Ні. | Jabotabek Lelang tertutup 
жак kredit DoD kredit | TUS _ 


очар Tergantungnilaibangun- Tidkada 100.000 Tidak ada 2 minggu Semua prinsipnya ^ Jabotabek Over kredit atau lelang. 
` E Tergatung nilai & plafon dibiayai 


es - Tergantung plafon kredit Tidak ada Tergantung Tidak ada 2 Minggu Kemang River View Jabotabek Over kredit atau lelang 
“imut mintak Kel tS 


Tergantungnilai bangun- Tidak ada 250000 Tidakada  1-2Minggu - PTPancaMuara Jabotabek 3 bulan terlambat dianj rkan untuk dijual = 


Tergantung umur &palfon = _ daya _ 


an Tergantung nilai bangun- Tidak ada | Tergantung Tidak ada 1-2Minggu Batu Ceper Permai, Jabotabek ^ Setelah 6 bulan macet ditarik kembali oleh bank 
v Tergantung umur & plafon nilai kredit Apple Green Garden untuk dijual. 


se Tergantung nilai bangun- 150.000 Tergantung Tidak ada 2 Minggu Concord 2000, Jabotabek Over kredit lelang 
| we Tergantung umur в pagu nilai kredit Villa Novo 
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SENGKETAWARISAN 


Warisan 


HUKUM 


Meneliti Properti 


Sengketa tanah dan bangunan akibat perselisihan warisan, 
kian marak terjadi. Bagaimana meneliti properti yang dibeli 
agar tak jerumus lingkaran sengketa? 


li 8 G edung ini dalam keadaan 
sengketa. Belum ada kesepa- 
katan para ahli waris.” Demi- 

kian kata-kata yang ditulis di rolling door 

sebuah rumah toko (ruko) di bilangan Pasar 

Minggu, Jakarta Selatan. Kalimat yang ditu- 

lis besar-besar dengan cat hitam itu seolah- 

olah mengumumkan kepada setiap orang 
agar tidak melakukan perbuatan hukum apa 
pun yang berkaitan dengan ruko itu. 

Lain lagi yang terjadi di Palembang. 
Rencana pembangunan sebuah hotel ber- 
bintang lima di jantung kota empek-empek 
itu terpaksa tertunda. Pasalnya, sebidang 
tanah yang cukup luas dan rumah yang 
terletak di Jalan Kapten Rivai tempat 
rencana pembangunan hotel itu, sedang 
menjadi rebutan para ahli waris. Kasus ini 
menjadi perhatian umum, karena salah satu 
pihak yang bersiteru adalah mantan 
Gubernur Sumatera Selatan Asnawi 
Mangkualam. Kasus itu disidangkan 
Pengadilan Agama Palembang, menyusul 
meninggal dunianya M. Saleh Raja 
Tumenggung, kakak Asnawi yang mening- 
galkan harta warian, seperti yang ditulis Fo- 
rum, senilai Rp 18 miliar. 

Maraknya sengketa-sengketa tanah 
dan bangunan karena faktor perselisihan 
warisan yang terjadi belakangan, boleh jadi 
cukup besar pengaruhnya terhadap industri 
properti. Sebab, gedung dan tanah yang 
sedang dalam sengketa tidak akan diminati 
orang, baik untuk disewa maupun untuk 
dibeli. Akibatnya, properti tersebut tidak 
produktif. Investasi yang terlanjur ditanam 
di sana bisa mubazir, lebih-lebih kalau itu 
terletak di lokasi bisnis strategis. 

Apakah pokok pangkal terjadinya 
sengketa warisan? Secara mendasar, Kgs 
Zainal Arifin SH, pengajar Hukum Waris 
pada Program Spesialis Notariat Universitas 


Indonesia, melihat karena belum adanya 
hukum waris nasional yang berlaku bagi 
semua warga negara Indonesia. Saat ini, 
masih berlaku tiga hukum waris yaitu 
hukum waris barat (BW), hukum waris Is- 
lam dan hukum waris adat. 

Karena berlakunya tiga sistem hukum 
itu, demikian Zainal, maka dokumen-doku- 
men yang berkaitan dengan hukum waris 
seperti surat keterangan waris dan akta 
pembagian warisan juga dibuat oleh tangan 
yang berbeda. Bagi warga negara Indonesia 


KGS. ZAINAL ARIFIN, SH 
KUNCINYA SURAT KETERANGAN WARIS, 


yang tunduk kepada hukum waris barat (pe- 
ninggalan Belanda), yang membuat surat 
keterangan waris dan akta pembagian wari- 
sannya ditunjuk secara tegas yaitu notaris. 
Karena dibuat oleh notaris, di mana notaris 
diharuskan memeriksa keabsahan surat- 
surat seperti surat kematian, akta kelahiran 


ШШЕ) 


sampai pada akta perkawinan, maka perse- 
lisihan yang diakibatkan kekeliruan pem- 
buatan surat keterangan waris yang mene- 
rangkan dengan jelas siapa-siapa yang 
berhak menjadi ahli waris, relatif kecil. 
“Kuncinya surat keterangan waris. Jika 
dibuat dengan baik dan benar, itu akan 
mengurangi sengketa,” ungkap Kgs Zainal 
Arifin. Jika surat keterangan waris salah, 
yang berhak bisa menjadi tidak berhak atau 
sebaliknya. 

Berbeda dengan WNI yang tunduk ke- 
pada hukum Islam dan hukum adat. Surat 
keterangan warisnya dibuat sendiri oleh ahli 
waris di bawah tangan di hadapan kepala 
kelurahan lalu ditandatangani oleh camat 
sebagai tanda mengetahui. Di sinilah rawan 
terjadi sengketa. Sebab, “Kebenaran tentang 
siapa yang berhak sebagai ahli waris dira- 
gukan, karena dibuat sendiri oleh para ahli 
waris dan diketahui oleh lurah dan camat 
yang umumnya tidak menguasai seluk 
beluk hukum waris,” jelas pengajar hukum 
waris tersebut. Karena itu, ia berpendapat, 
sebaiknya pemerintah juga menugaskan 
saja kepada notaris untuk membuat surat 
keterangan waris bagi yang tunduk kepada 
hukum Islam dan hukum adat. Karena 
selain notaris adalah pejabat umum yang 
ditunjuk oleh undang-undang membuat 
akta otentik, notaris juga menguasai seluk - 
beluk hukum waris. 

Agar para developer dan masyarakat 
tidak terjebak melakukan perbuatan hukum 
terhadap properti yang sedang dalam 
sengketa waris, pakar hukum waris itu 
mengingatkan agar meneliti bukti hak 
terhadap properti itu secara benar. Jika 
seseorang menjual tanah dan bangunan 
misalnya, harus diselidiki, apakah itu 
merupakan haknya sendiri ataukah hak itu 
diperolehnya selama perkawinan. Jika harta 
yang didapat selama perkawinan, maka 
properti itu merupakan harta bersama 
dalam perkawinan, di mana kalau dialihkan 
memerlukan persetujuan istri atau suami 
yang bersangkutan. Kalau itu harta warisan, 
harus diteliti benar keabsahan surat kete- 


rangan warisnya, apakah ia betul-betul 


pihak yang berhak menjual atau menye- 
wakan tanah/bangunan itu dan bagaimana 
pula kedudukannya sebagai ahli waris. 
Soal warisan memang hal yang sangat 
peka. Ada orang yang tega membunuh 
anggota keluarga sendiri hanya gara-gara 
warisan. Karena itu, mencegah sengketa 
tentu lebih baik daripada bersiteru. B PTU 
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PEMASARAN RUMAH SEBELUM DIBANGUN 


Mencegah Ulah 


Developer Nakal 


Masyarakat kecil kembali menjadi korban praktek developer 
nakal. Memanfaatkan celah kelemahan hukum? 


erjuangan rakyat kecil untuk men- 
p dapatkan rumah sederhana di 

negeri ini, tampaknya betul-betul 
berat dan penuh lika-liku. Dari sisi pasar, 
mereka sudah cukup terpukul: harga rumah 
terus melejit disebabkan kenaikan harga 
tanah dan bahan bangunan yang juga terus 
naik. Sementara di sisi lain, ada saja deve- 
loper yang menipu masyarakat. Kasus 
Perumahan Bukit Cempaka Indah baru- 
baru ini, adalah kejadian yang ke 
sekian kalinya terjadi menimpa 
masyarakat konsumen perumahan. 

Seperti diketahui, developer PT 
Sapta Utama Intercom mengaku 
akan membangun perumahan Bukit 
Cempaka Indah (BCTI) di Kecamatan 
Cisoka, Kabupaten Tangerang, 
Jawa Barat. Lewat brosurnya, 
ditawarkan harga yang cukup 
menggiurkan. Uang tanda jadinya 
pun cukup Rp 150.000. Tidak 
mengherankan jika banyak yang 
tertarik, sehingga 1.697 orang calon 
pembeli rumah menyetor tanda jadi, 
bahkan banyak pula yang berani 
membayar langsung uang muka 
yang berkisar Rp 500 ribu sampai 
Rp 1,5 juta. 

Namun, belakangan terung- 
kap bahwa tanah lokasi yang akan 
dibangun perumahan BCI itu, jangankan 
sudah dibebaskan, izin lokasinya saja belum 
diperoleh. Malah, justru izin lokasinya 
dimiliki developer lain. Untunglah, pihak 
berwajib bergerak cepat: enam orang 
pengurus perusahaan itu ditahan karena 
diduga telah melakukan tindak pidana 
penipuan. Sejumlah Rp 364,4 juta dana 
calon konsumen yang diraup developer 
diblokir kepolisian di beberapa bank. 

Memasarkan rumah sebelum rumah 
itu dibangun, sebenarnya hal yang lazim 
dilakukan para developer saat ini. Pola ini, 
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dalam pemasaran properti dikenal dengan 
pre-project selling. Kini, perumahan- 
perumahan baru, umumnya dipasarkan 
dengan cara begitu. Tapi, untuk melakukan 
praktek ini, setidak-tidaknya developer 
harus sudah membebaskan tanah yang akan 
menjadi lokasi proyeknya dan memper- 
olehtanda bukti hak serta segala perizinan 
yang diperlukan. Lebih aman lagi jika 
konstruksi sudah berjalan. 


H 


BROSUR - BROSUR PENAWARAN RUMAH 
HATI-HATI JANJI DI BROSUR 


Dalam praktek, ternyata banyak pula 
developer yang berspekulasi: mereka telah 
memasarkan rumah, ketika memperoleh 
izin lokasi dan belum membebaskan 
tanahnya. Bahkan, lebih jauh lagi, mereka 
berani memasarkan proyeknya ketika izin 
lokasi belum diperoleh sekalipun. 

Sebelum kasus Cisoka ini, hal serupa 
dilakukan pula PT Jaya Graha di Cibitung, 
Bekasi. Hinga kini, kasusnya belum selesai 
juga. Nasib uang konsumen tak tentu ujung 
pangkalnya. Hal yang sama dilakukan pula 
oleh developer PT Manunggal Adisiwi di 


Bogor. Perusahaan ini telah memasarkan 
perumahan Bumi Rawapanjang yang akan 
dibangunnya di Citayam, Kabupaten Bogor, 
sejak Oktober tahun lalu. “Janjinya Januari 
1995 sudah mulai dibangun, tapi nyatanya 
sampai kini lokasi proyek itu masih hutan 
bambu,” keluh Yadi, salah seorang calon 
konsumen yang telah memberi tanda jadi 
sebesar Rp 500 ribu untuk rumah tipe 21/60. 
Agaknya, kasus serupa boleh jadi 
akan selalu berulang. Padahal Menpera 
Akbar Tandjung, pada berbagai kesem- 
patan selalu memperingatkan bahwa deve- 
loper yang nakal akan ditindak. Mengapa 
ini terjadi? Dalam pengamatan Sunario 
Basuki, pengajar hukum properti Program 
Real Estate Universitas Tarumanegara, de- 
veloper di Indonesia tahu betul celah kele- 
mahan hukum. Di sini, setiap orang bisa 
menjadi developer hanya dengan berbekal 
surat izin usaha perdagangan (SIUP) yang 
dikeluarkan Departemen Perdagangan. 
Padahal, menurut Sunario, SIUP itu 
bukan berarti sekaligus izin untuk 
usaha pem-bangunan perumahan, 
tetapi hanya izin untuk melakukan 
penjualan rumah. Sedang izin seba- 
gai developer seharusnya tersendiri 
dan dikeluarkan oleh Kantor 
Menpera, sehingga Menpera punya 
kewenangan langsung untuk 
menindak developer yang nakal. 
“Sekarang kan tidak. Sehingga de- 
veloper seakan berkacak pinggang,” 
ujar pakar hukum itu. Untuk itu, 
Sunario mengimbau agar pemerin- 
tah mempercepat mengeluarkan 
peraturan mengenai izin melakukan 
usaha pembangunan perumahan 
sebagai pelaksanaan dari pasal 30 
ayat 2 UU No.4 tahun 1992 tentang 
perumahan dan permukiman. 

Di negara maju, memang 
tidak semua pengusaha bisa menjadi 
developer. Di Singapura dan Amerika 
Serikat umpamanya, setiap pengusaha yang 
melakukan usaha pembangunan perumahan 
harus mempunyai licencing developer 
dengan syarat-syarat yang ketat: seperti 
harus mempunyai rekening bank sebesar 
140 persen dari nilai proyeknya. Tidak ada 
developer modal dengkul yang hanya 
mengandalkan booking fee dan uang muka 
dari calon pembeli seperti di sini. Sehingga, 
hanya pengusaha yang profesional di bidang 
pembangunan perumahan saja yang bisa 
menjadi developer lB Pria Takari Utama 
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BUILDING & INVESTMENT 


PROGRES 


Terus Berjalan Tanpa Eskalasi 


Meski agak tersendat, kontraktor terus melanjutkan proyek yang mereka tangani. 


ampak kenaikan HPS (Harga Pedoman Setempat) 
semen masih terasa. Keengganan owner untuk mem- 
berikan eskalasi proyek pun ikut menghantui kontrak- 
tor. Dapat dimaklumi bila progres puluhan proyek apartemen 
terlihat berjalan agak lamban. 

Adalah progres proyek Apartemen Taman Rasuna yang 
paling mencemaskan. Setelah beberapa kali diterpa isyu macet, 
perkembangan proyek apartemen yang dibangun Bakrie 
Investindo ini amat lamban. Hampir beberapa bulan kontraktor 
bergelut mengerjakan piling. Dari lima menara yang diker- 
jakan oleh kontraktor patungan WIKA-PP, masih tersisa satu 
menara lagi yang sedang menyelesaikan pengerjaan piling. 

Selain soal dana, menurut Drs.Barimoersito, B.Sc, 
direktur divisi konstruksi PT Wijaya Karya, keterlambatan 
penyerahan lahan oleh developer, dan belum terbitnya IMB 
Taman Rasuna lah yang menjadi biang terganggunya progres 
proyek. Beruntung kali ini de- 
veloper memiliki jaminan 
dana sindikasi dari beberapa 
investor, “Kami akan lebih 
aman mengerjakan proyek,” 
kata Bari. Kontrakor ini pun 
telah menerima down paymeni 
dari developer. Sayang, setiap 
dikonfirmasi, pihak Bakrie 
Investindo selalu menghindar. 

Saat ini, empat menara 
telah menyelesaikan tahap 
piling dan mulai melakukan 
pengecoran basement dan po- 
dium. Dibayang-bayangi oleh 
melesetnya jadual penye- 
rahan kepada konsu- 
men, “Kami akan bekerja 
keras untuk menyelesaikan 
proyek ini,” kata Barimoersito. 
Diperkirakan, jadual penye- 
rahan Taman Rasuna akan menyimpang jauh dari jadual yang 
dijanjikan. Sesuai janji Aburizal Bakrie, Chairman Bakrie 
Investindo, tahap I unit apartemen akan diserahkan kepada 
pemiliknya tepat pada perayaan hari kemerdekaan RI ke-50, 17 
Agustus '95 nanti. Artinya hanya tersisa waktu 3 bulan lagi! 
Padahal, bila developer konsisten dengan rencana yang 
sekarang saja, dalam satu bulan diasumsikan hanya 
diselesaikan 3 lantai. Jadi dalam 3 bulan mendatang, paling 
cepat progres Taman Rasuna baru mencapai pengerjaan 
lantai 9. 

Dibanding Taman Rasuna, progres Hilltop masih lebih 
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baik. Sekitar 680 pipe selesai ditancapkan awal Maret lalu. 
Sekarang, PT Tata Mulia, kontraktor yang mengerjakan proyek 
apartemen ini, telah memulai pengerjaan bagian basement. 
“Sampai kini proyek kami masih sesuai jadual,” kata Ir. 
Suprabowo, bagian proyek PT Bumimas, developer apartemen 
ini. 

Proyek Apartemen Simpruk Terrace yang dikembangkan 
oleh PT Amanda Sentosa Graha pun berjalan terus. Meski 
sempat mengalami beberapa perubahan jadual, bulan ini diper- 
kirakan akan memulai pengerjaan ground floor. “Basement 2 
sudah kami kerjakan 80%,” jelas Ir. Sony Handoko, Project 
Manager developer ini. Dari rencana 3 tower (1 tower 22 lantai), 
akan diserahkan pada akhir '96. 

Begitu juga halnya dengan Apartemen Pasadena Garden. 
Sampai bulan lalu, dari pengamatan Properti Indonesia, telah 
selesai dikerjakan 23%. Mencakup pengerjaan super struktur 4 
lantai dari 2 menara yang 
direncanakan. Sampai bulan 
ini, diperkirakan kontraktor 
NRC akan menyelesaikan 
bobot sampai 35%. 

Yang terakhir Apartemen 
Jakarta Golf Village (Dukuh 
Golf Jakarta). Rumah susun 31 
menara yang dibangun kon- 
sorsium PT Megacity Develop- 
ment Corporation (MDC) bulan 
lalu telah melakukan tender 
untuk pengerjaan proyek 
mereka. “Juli nanti pemba- 
ngunan baru dimulai,” kata 
Inayat Ali Badruddin, Chief 
Executive Officer (CEO) PT 
MDC. Dengan janji delivery 
akhir '97 nanti, sebenarnya 
progres proyek tahap pertama 7 
menara agak terlambat selama 
2 bulan. Setelah pemancangan tiang I, seharusnya pengerjaan 
piling sudah dapat dimulai. Apalagi lahan proyek ini termasuk 
bagus. Artinya tidak banyak melakukan cut & fill. Tapi, 
pengerjaan lapangan golf 9 hole telah dimulai. 

Tidak diperoleh alasan yang tepat, mengapa developer 
menunda untuk memulai pengerjaannya. Sebagai developer, PT 
MDC memiliki akses baik. Selain didukung oleh BPKK (Badan 
Pengelola Kompleks Kemayoran) yang langsung di koordinir 
oleh Sekretariat Negara, konsorsium ini pun memiliki finansial 
kuat. Dari sekitar Rp1,7 triliun investasi yang ditanamkan, 
hampir 40% merupakan equityMiIndraUtama 
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PERIZINA 


IZIN MENDIRIKAN BANGUNAN 


Agar IMB 


Tidak Jadi Momok 


IMB sebenarnya bisa keluar dalam satu hari. Biayanya pun relatif murah. Tapi mengapa 
banyak pemohon IMB harus membayar mahal? 


esan kebanyakan orang, untuk 

mengurus IMB diperlukan waktu 

yang lama, prosedur yang rumit dan 
biaya yang besar. Apalagi, di media massa 
acapkali diberitakan kasus pungutan liar dan 
maraknya percaloan dalam mengurus IMB 
itu. Sehingga, kesan orang terhadap instansi 
suku dinas P2K (pengawasan pembangunan 
kota), instansi yang berwenang mengeluarkan 
IMB itu, adalah instansi yang sulit untuk ber- 
urusan. 

Namun, kesan demikian dibantah keras 
oleh Suharto Prodjowijono, Kepala Dinas 
P2K DKI Jakarta. “Tidak benar. Itu keliru,” 
ujarnya. Suharto memaparkan 
bahwa selama ini orang telah salah 
persepsi. Dikatakan bahwa mengu- 
rus IMB itu lama dan berbelit-belit. 
Padahal, katanya, proses yang lama 
itu bukan pada pengurusan IMB- 
nya, melainkan pada proses menyi- 
apkan dokumen-dokumen peryara- 
tan yang berkaitan dengan instansi 
lain. Misalnya, untuk surat-surat 
tanah pemohon mengurusnya di 
Kantor Pertanahan. Begitu juga 
untuk mendapatkan keterangan 
rencana kota (advice planing) harus 
diurus pada Dinas Tata Kota, serta 
gambar rencana bangunan harus di- 
buat pada konsultan/perencana yang 
memiliki SIBP (surat izin bekerja 
perencana). Terhadap bangunan- 
bangunan tertentu, seperti rumah 
sakit, bioskop, hotel, bangunan industri, 
sekolah dan pertokoan yang luasnya di atas 
200 meter persegi, perlu pula rekomendasi 
instansi lain yang terkait (lihat skema). 

Setelah semua dokumen dari instansi- 
instansi yang berwenang itu diperoleh, 
barulah pemohon mengajukan berkas permo- 
honan IMB-nya ke Suku Dinas P2K. “Selama 
ini persepsi orang, ketika mengurus advice 
planing, sudah dibilang bahwa ia dalam pro- 


TATAN RUSTANDI 


ses mengurus IMB. Kalau mengurus IMB ya 
IMB, kalau advice planing ya advive plan- 
ing,” tegas Suharto. Ia menyayangkan, persep- 
si seperti itu tidak hanya di kalangan masya- 
rakat awam, tetapi juga pada pejabat-pejabat 
teras di DKI sekalipun. 

Karena itu, Kepala DP2K menampik 
jika dikatakan bahwa mengurus IMB lama. 
Jika semua dokumen lengkap, Suharto menja- 
min dalam waktu 1 x 24 jam pemohon IMB 
sudah bisa memperoleh izin pendahuluan 
(IP). “Dengan IP ini, pemohon sudah bisa 
membangun rumah tinggal sampai selesai,” 


ujarnya. Sedang IMB defenitif diterbitkan 


LOKET. PERMOHONAN IMB 
IMB BISA KELUAR 1 X 24 JAM 


paling lambat 25 hari setelah IP dikeluarkan. 
Dalam praktek, menurut Suharto jangka 
waktunya malah hanya 7 sampai 10 hari. 
Sehingga, proses IMB yang diolah di P2K, 
sebenarnya tak lebih dari 26 hari. 

Akan halnya soal biaya, masyarakat bisa 
melihatnya secara transparan dalam pasal 6 
Keputusan Gubernur DKI No. 548 tahun 1993 
tentang petunjuk teknis cara perhitungan retr- 
busi bangunan. Dalam pasal tersebut tercan- 


tum tabel harga satuan retribusi IMB per 
meter persegi luas bangunan untuk bangunan 
rumah tinggal (tabel ini dimuat lengkap dalam 
Properti Indonesia Edisi Mei 1995). Bila luas 
bangunan rumah tinggal sederhana luasnya 90 
meter persegi misalnya, sesuai tabel tersebut, 
maka retribusi IMB adalah 90 x Rp 400 - Rp 
36.000. Sedang jika tergolong perumahan 
besar seperti rumah kebun, wisma taman 
dengan KDB 1090 sampai 2090, tarifnya Rp 
2.500 per meter persegi. 

Namun, persoalannya, acapkali masya- 
rakat pemohon IMB membayar melebihi 
biaya yang resmi. “Kalau kita bayar sesuai 
- biaya resmi, keluarnya bisa lama, 
meskipun berkas sudah lengkap,” 
keluh seorang ibu di Suku Dinas 
P2K Jakarta Timur yang mengurus 
ГМВ rumah tinggalnya. 

Agar masyarakat tidak tertipu 
dan tidak terkena biaya yang lebih 
besar, Suharto mengimbau para 
pemohon IMB agar jangan mengu- 
rusnya lewat calo-calo. Ia mengakui, 
calo itu bisa saja orang dalam atau 
orang luar yang berkeliaran mencari 
mangsa di kantor suku dinas P2K. 
Namun, khusus bagi orang dalam 
yang mungkin terlibat, Kepala DP2K 
sudah melarang dengan tegas 
pegawai yang tidak berwenang me- 
nerima berkas permohonan. “Masya- 
rakat harus menyerahkan permo- 
honannya langsung ke petugas 10- 
ket," pintanya. Nama petugas tercantum di 
setiap loket. Dijelaskan, jika berkas permo- 
honan diterima di loket, langsung masuk 
komputer sehingga setiap saat bisa dimonitor 
perkembangannya. 

Akan halnya soal pemberitaan pers 
akhir-akhir ini yang mengungkapkan adanya 
pemerasan yang dilakukan oknum tertentu 
terhadap masyarakat yang diduga tidak 
memenuhi ketentuan IMB, Suharto tidak 
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PERIZINAN 


PROSEDUR PERMOHONAN IMB 


BPN 


Badan Pertanah | 
Nasional 4 


DTK/SDTK 


UNTUK MENDAPATKAN 


SURAT TANAH | 


membantah kemungkinan itu. Ia sendiri 
bahkan menemukan ada oknum P2K yang 
minta uang kepada seseorang yang ternyata 
kenalan Kepala DP2K. “Kalau itu terbukti 
dilakukan staf saya, saya langsung menin- 


Berupa Salah Satu: daknya,” ujar Suharto. Bentuk tindakannya, 
Sertifikat Tanah, atau dipindahkan ke bagian yang tidak langsung 
Fatwa Tanah 


Kohir Verponding Indonesia 

Rek dari BPN. dengan Peta Bukti 

Pembebasan Tanah 

Kartu Kavling 

Surat Girik + Ket. Lurah/ Camat 

Surat Pernyataan dari Walikota 

(untuk penampungan sementara) 
== S.K. Hak Penggunaan Tanah oleh 

Pejabat dari Ins. Pemerintah yang 

Menguasai Tanah Tersebut 

Surat dari Instansi Pemerintah/ 

Pimpro/TIM Pembebasan Tanah 

untuk Bangunan Pemerintah 


UNTUK MENDAPATKAN 
KETERANGAN ВЕМС: KOTA (KRK) | 


melayani masyarakat. Kalau kesalahannya 
memenuhi kriteria PP 30, digunakan keten- 
tuan itu. Suharto mengungkapkan bahwa 
pihaknya baru saja menindak penilik P2K 
berdasarkan laporan informasi yang diterima 
dua hari sebelumnya. 

Belakangan memang gencar diberitakan 
pers soal oknum yang mengaku aparat Suku 
Dinas P2K di suatu wilayah Jakarta yang 


Dinas (ADVICE PLANING) : - 
, Tata Kota a “ОО an aa MR BERKAS DIBENDEL 

3 ! Berupa : DILENGKAPI DENGAN: Izin 

m - Peta Rencana Kota PEMOHON - Foto Copy KTP BOE ENT МВ. | 

PEMOHON Rencana Tata Letak Bangunan IMB - Form Permohonan | Defenitif | 
(Blok Plan) - Syrat Pernyataan 

Tidak Sengketa 
KONSULTAN/ UNTUK MENDAPATKAN 4— hin > la 25 hari > 


GAMBAR RENCANA BANGUNAN 


PERSETUJUAN GUBERNUR | 


(Setelah bayar 2 


| Yang Memiliki | 1 retribusi) 
₪ "ל‎ 4 epa. * ик e 
й ; Gambar Arsitektur — anan р 
*SIBP= Surat Izin . Perhitungan & Gambar Kostruksi Menyeluruh yang 
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Perencana Gambar Instalasi si ados ne 
[jika disyaratkan) 
UNTUK MENDAPATKAN berkeliaran memeras warga. Mereka melaku- 


kan aksi dengan mengancam akan membong- 
kar bangunan yang tidak mempunyai IMB 


INSTANSI Misalnya untuk: atau mempunyai IMB tapi melakukan reno- 
PUSAT/DAERAH | Izin belang badah vasi tertentu, kecuali jika pemilik bangunan 
YANG TERKAIT 4 | ee те memberi sejumlah uang. 

- 55000 п Saat ini dari 907 petugas P2K, sekitar 


REKOMENDASI INSTALASI LAIN = 


Untuk Bangunan Seperti : 


400 di antaranya adalah petugas lapangan. 
Para petugas lapangan itu tersebar di semua 
kecamatan di wilayah DKI. Setiap kecamatan 


| foni Sakit mempunyai seorang penilik yang dibantu oleh 
- Bioskop | 4 sampai 10 orang pengamat. Merekalah 
>< Hotel “ujung tombak” P2K, yang mengawasi pem- 
- Bangunan Industri bangunan rumah tinggal dan bangunan non 
- Pertokoan >200 m? rumah tinggal lainnya. Para petugas di keca- 
г Sekolah/Pendidikan matan ini agaknya yang berpotensi melakukan 

Olahraga penyimpangan. Untuk itu, para petugas lapa- 


ngan sebanyak itu, tentu memerlukan sistem 


извоз Lain | pengawasan melekat yang lebih intensif dan 
| (diluar ОРРК) | terus menerus ВРТ 


Sumber : DP2K DKI Jakarta. 
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LAHAN 


JALAN TOL CIAWI-SUKABUMI 


Pilihan Investasi 
di Selatan Bogor 


Harga lahan di beberapa desa di sekitar rencana proyek naik. Namun, di bagian selatan 
masih ada yang ditawarkan dengan harga miring. 


engalaman manis madu bisnis 
z properti telah membuka mata 

banyak orang. Betapa tidak. 
Begitu banyak jutawan “kagetan” yang 
muncul saat “terpaksa” menjual rumah atau 
tanahnya ketika developer atau pemerintah 
berminat mengembangkan lokasi tersebut. 
Padahal, semula mereka tidak memiliki 
pengetahuan terhadap prospek masa depan 
properti yang mereka miliki. 

Bagi investor bermodal kuat, peluang 
ini telah lama dilirik sebagai investasi 
jangka panjang. Tentu saja, selain ditunjang 
modal, mereka pun telah dilengkapi penge- 
tahuan tentang berbagai rencana pengem- 
bangan wilayah beberapa tahun mendatang. 

Ambil contoh ketika terbetik niat 
pemerintah akan membangun jalan tol 
Ciawi - Sukabumi - Citatah (Padalarang). 
Hanya bermodal informasi ini, puluhan in- 
vestor buru-buru menanamkan uang mereka 
di sekitar lahan yang akan dikembangkan. 
Tujuannya ? Apalagi kalau bukan menarik 
keuntungan dari kelebihan harga ganti rugi, 
atau berharap kenaikkan harga lahan 
dengan adanya rencana pembangunan 
tersebut. 


Kenaikan harga lahan memang paling - 


rentan oleh rencana pembangunan. Teru- 
tama pembangunan infrastruktur. Sebab, 
jelas akan merangsang pengembangan 
wilayah sekitar. Rencana jalan tol Ciawi - 
Sukabumi - Citatah misalnya. Harga lahan 
di beberapa desa yang akan dilalui rencana 
jalan ini mulai memperlihatkan grafik naik. 
Beberapa investor asal Jakarta beberapa 
bulan belakangan berani main borong 
puluhan hektar tanah di sekitar desa Cijeruk 


LAHAN DI LIDO LAKE RESORT 
KECAMATAN CIJERUK 
MENGALAMI KENAIKAN PALING TINGGI 
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dan Cibadak. Masuknya puluhan developer 
mengembangkan wilayah Bogor bagian 
selatan ini ikut pula memicu kenaikan harga 
lahan di sini. Saat ini, tercatat PT Surya Mas 
Duta, PT Pasir Wangun, dan PT Pengem- 
bangan Agrowisata Prima (PAP) yang telah 
masuk ke sini. Sayang, beberapa proyek ini 
telah terkena dampak kenaikan harga lahan. 

PT PAP misalnya, untuk membangun 
sarana jalan menuju ke proyek Lido Lake 
Resort yang mereka kembangkan, harus 
membayar cukup mahal untuk membebas- 
kan lahan. “Kami diganti 200.000 rupiah 
per meter,” kata Amin, salah seorang pemi- 
lik lahan seluas 100 meter di kecamatan 
Cijeruk. Selain menerima ganti rugi, Amin 


kini juga diperkerjakan di proyek milik Ibnu 
Sutowo ini. 

Menurut keterangan dari Direktorat 
Jenderal Bina Marga, Departemen Peker- 
jaan Umum, perencanaan pembangunan 
ruas jalan tol Ciawi - Sukabumi - Citatah, 
terbagi menjadi tiga ruas. 

Pertama, ruas Ciawi - Sukabumi 
sepanjang 53,5 kilometer dengan lebar 
daerah milik jalan 60 meter. Sepanjang 
jalan ini akan terdapat sekitar 6 buah sim- 
pang susun. Ruas kedua adalah Sukabumi - 
Cianjur sepanjang 31 kilometer dengan 
lebar daerah milik jalan 60 meter. Ruas 
terakhir, Cianjur - Citatah 30 kilometer dan 
lebar daerah milik jalan 60 meter. 
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Dari ketiga rencana ruas jalan tol ini, 
harga lahan di sepanjang ruas pertama ini 
paling menarik diamati. Selain memiliki 
pemandangan indah dan hawa segar, 
letaknya sangat dekat dengan mulut jalan tol 
Jagorawi. Artinya, akses ke Jakarta sebagai 
pusat kegiatan sangat baik. Ruas pertama 
ini masuk wilayah Bogor bagian selatan di 
mana puluhan developer telah memulai 
mengeumbangkan proyek propertinya. 

Rencana jalan ruas tol ini diper- 
kirakan akan melewati desa-desa Cikreteg, 
sebagian Caringin, Cijeruk, Cimande, Cisa- 
dane, Cikahuripan, Cimahi, sebagian 
Kedunghalang, dan sebagian Sukabumi. 
Tahun lalu, biaya proyek ruas pertama ini 
diperkirakan untuk konstruksi Rp 401 
miliar. Sedangkan biaya tanah dipatok Rp 
100 miliar. Investor PT Marga Mitra 
Erabina & Group, telah menganggarkan 
dana untuk pembebasan tanah sepanjang 
rencana ruas jalan tol Ciawi - Sukabumi ini 
sampai Rp 56 miliar. Sebagian besar telah 
mulai dibebaskan. 

Saat ini, meskipun beberapa pemilik 
lahan di desa sekitar rencana proyek mulai 
mematok angka tinggi, harga-harga di 
beberapa lokasi masih relatif murah. 
Kedunghalang misalnya. Di beberapa 
tempat masih terdapat lahan yang dapat 
dibeli Rp 5.000 - Rp 10.000 per meter 
persegi. Dibanding tahun lalu, harga ini 
belum terlihat kenaikan yang mencolok. 

Kenaikan harga lahan yang paling 
besar terdapat di Cijeruk. Tahun lalu, 
dengan kondisi dekat jalan raya, sebidang 
lahan di sini masih dapat dibeli seharga Rp 
40.000 - Rp 80.000 per meter persegi. Tapi, 
hasil survey Properti Indonesia ke lapangan 
bulan lalu memperlihatkan, hampir seluruh 
pemilik lahan seakan kompak mematok 
harga di atas Rp 100.000 per meter persegi. 
Boleh jadi selain dampak rencana ruas jalan 
tol Ciawi - Sukabumi, gaung proyek Lido 
Lakes Resort dan beberapa developer di 
sekitar desa ini turut memompa harga lahan 
di Cijeruk. 

Beberapa lahan di sekitar kecamatan 
Ciawi pun terlihat merangkak naik. Tahun 
lalu, harga lahan di jalan Raya Ciawi - 
Cisepan masih dijual Rp 150.000 per meter 
persegi. Kini, ada yang berani menjual 
dengan harga Rp 250.000 per meter persegi. 
Namun, masih di lokasi yang sama, masih 
terdapat lahan dengan harga di bawah Rp 
100.000 per meter persegi. Tapi arealnya 
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rata-rata tergolong kecil, hanya di bawah 
500 meter persegi. 

Kalau Anda tertarik untuk menanam 
investasi di kawasan selatan Bogor, masih 
banyak pilihan lahan bagus dengan harga 
relatif masih murah. Memang berlokasi 
sedikit agak jauh dari mulut jalan tol 
Jagorawi. Namun tetap memiliki prospek 
cerah dengan adanya rencana pembangunan 
ruas jalan tol Ciawi - Sukabumi. 

Misalnya di desa Caringin, Cikahu- 
ripan, dan Cihelang. Rata-rata lahan di 
beberapa desa ini masih ditawarkan di 
bawah Rp 25.000 per meter persegi. Untuk 
persawahan malah ada yang di bawah Rp 
10.000 per meter persegi. Makin selatan ke 
arah Sukabumi, terutama lokasi agak ke 


dalam dari jalan raya, harga yang 
ditawarkan jauh lebih murah lagi. Dekat 
desa Cibadak, beberapa kilometer ke arah 
Pelabuhan Ratu Sukabumi, tepatnya di desa 
Wr Kiara, seorang pemilik lahan berani 
melepaskan tanahnya seluas 1 hektar hanya 
dengan harga Rp 9 juta! “Saya butuh uang, 
kalau ada yang mau, saya antar ke lokasi 
sekarang,” katanya seperti mendesak. 
Tentu saja angka ini tak bisa di jadikan 
patokan harga. Sebab, tidak mudah untuk 
menemui kondisi di atas setiap saat. Yang 
pasti, sebagai alternatif investasi dan 
pengembangan wilayah, dengan adanya 
rencana ruas jalan tol Ciawi - Sukabumi, 
kawasan Bogor bagian selatan ini masih 
sangat menjanjikan. Tertarik? /U/BN 
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| 5rd Annual Event | 


EFFECTIVE PROPERTY MANAGEMENT & MAINTENANCE CONFERENCE 
28 - 29 JUNE 1995 * DAI - ICHI HOTEL, JAKARTA 


KEY STRATEGIES, NEW TECHNIQUES, CURRENT DEVELOPMENTS : 
ll New skills for professional property management Modern facility management 8 building 
services WEstabilish & implement a workable Maintenance Management Program ₪ Proactive 
security & emergency management W Pitfalls & diputes to avoid ₪ Realistic approach to 
Building Defects Bl Refurbishment & retrofitting 


Four exciting case studies on successfull 


MANAGEMENT OF SHOPPING COMPLEX & OFFICE BLOCK 


ÛJ CRAIG A. PHILIPS, Associates Director- Г] ANTHONY FRANCIS, Director, Lambert 


Property Management,First Pacific Davies Smith Hampton ( London ) 
Г] TANG CHEE MENG, Mark Director, 1 CHANDRA 5. SEKHAR, Lecturer, School of 
Henry Butcher Lim Consultancy Estate & Building Mgmt, National University 
О ЕАМ KAI CHANG, Director в General of Singapore 
Manager Ngee Ann City L] DENNY LOH, Director Property Management 
Q RAVINDRA DASS, Chairman, Dass В.А. DTZ Debenhem International 
Shopping Centre Consultant | | ₪ DAVID FENECH, Director, Property Management 
О CHRISTOPHER GIBBS, МО, C.A Strategic Division, PT Colliers Jardine 
Mgmt Ltd. O TEH KIM JIN, Sr. Lecturer, School of 
(DANIEL ТЕО, Chairman 8 MD ( Hong How Architecture, National University of Singapore 
Group Co )/Immediate Past President REDAS LJ CRISPIN CASIMIR, Chartered Building Surveyor 
(S'pore ) 


STRATA TITLES & MANAGEMENT CORPORATION - LEGAL IMPLICATION &: 
PRACTICAL APPLICATIONS 
30 JUNE 1995 * DAI - ICHI HOTEL, JAKARTA 


A one day conference that focuses on all the crucial issues & latest development in this area. 
Take the opportunity to seek clarifications to all the thorny problems & grey areas. 


@ KEYNOTE ADDRESS : Bapak Ir. AKBAR TANDJUNG, Menteri Negara Perumahan Rakyat 
EU зр FAN 
PANEL OF EXPERTS: 3 
I ₪ 


Associate Prof. LIM LAN YUAN, Head, School of Building & Estate Mgmt National University of Singapore 
TONDY O. LUBIS, Operation Manager, Property Management Div, PT. Colliers Jardine 
GRAEME PERKINS, Director & Corporate Licensee Alliance Strate Mgmt, Australia. 


Official Publications : 


PROPERTI| Bel 


BUILDING & INVESTMENT 


UILDING: 


< R O РЕ RT 


PROPERTY -F 


LMA REDAS BUILDING AND 
The Industry s only weekly newspape: NEWS 


DON'T DELAY !!! 


FOR REGISTRATION CALL PT. STRATEGINDO FORUMJAYA TEL : 5212533, FAX : 5212532 or WATCH IN TVRITEXT PAGE 570 


KARANG BARU » KOTA HIJAU • CIKARANG BARU * KOTA HIJAU * CIKARANG BARU » KOTA HIJAU * CIKARANG BARU » KOTA HIJAU * CIKARANG BARU « КОТА HIJAU * CIKARANG BARU e 


A HIJAU * CIKARANG 


А 


КОТ, 


* CIKARANG BARU » KOTA HIJAU CIKARANG BARU + КОТА HIJAU + CIKARANG BARL 


I 
j 


1 


=; 
< 
T 
>< 
om 
Q 
Z 
= 
22 
« 
c 
e 
2 
22 
x 
€ 
O 


! 


4 


"IKARANG BARU + KOTA HIJAU * CIKARANG BARU » KOTA HIJAU * CIKARANG BARU * KOTA HIJAU * CIKARANG BARU * KOTA HIJAU + CIKARANG BARU • KOTA HIJAU * CIKARANG BARU • 


KOTA HIJAU * CIKARANG BARU * KOTA HIJAU e CIKARANG BARU * KOTA HIJAU * CIKARANG BARU * KOTA HIJAU 


* CIKARANG BARU * КОТА НЦАЦ » * CIKARANG BARU * KOTA es CIKARANG BARU * KOTA HIJAU * CIKARANG BARU * KOTA HIJAU * CIKARANG BARU * ко ТА HI HA AU e CIKARANG, BA 


© ММА BEDA П | 
| Tidak hanya sekedar penghij: auan, 
namun “Cikarang Baru merupakan sebuah . 

> kota “dengan derail perencanaan 2 

y lingkungan yang matang. Е E 
Akan terwuj jud. lebih dari ae hektar - 

oe kawasan hijau. 205 Е 
“е MEMANG ВЕРА ! 
~ Sebagai kota pertama yang - 

: pusat pengolahan air bersih, sehingga air 
minumnya dapat: lang gsung | diminum dari 
kran зу 2 

e MEMANG BEDA !! | | 

Е. Terdapat огы (вав terpusat 

sehingga tidak o septic tank di 
ca. Беарыинпаһг 2. = 
m MEMANG BEDA !! co m 

Sebagai. Кога“ Swasembada yang” 
menciptakan kesempatan kerja dimana: 
diperkirakan dibutuhkannya “640, 000 
“ten aga “kerja -dalam tahun- tahun 

. mendatang.” 
@ MEMANG BEDA !! | | 
. “Tersedianya baba “sektor dengan 

“variatif. tipe rumah serta kapling sesuai 
pilihan seperti : Taman Golf > Kavling - 
Golf, Palladio - Rumah dan Kavling 

` Eksklusif, Tropicana -Rumah Tumbuh 

“Mekar Indah - “Rumah siap huni. 


е MEMANG BEDA ! 
шараш pusat PD 
| pleks bisnis terpadu yang 

| lengkap seperti 1 
Ruko Elite, Central 
| Business District, & 
: Town. Center 


6. MEMANG BEDA !! 
| Segera. beroperasinya a pusat 
“pendidikan, St. Ursula, Al-Azhar 
ES Negri pada tahun ajaran 1995. 1996. 


MEMANG SEMUA ITU HANYA АПА 
"DI CIKARANG BARU KOTA HIJAU - s 


Cikarang Baru Kota Hijau 


Di Sini Anda Tinggal, 
di Sini Anda p. 


уа гі (SD-: SD lav pene . menumbuhkan, idik- 
Py sekitarnya” terangyat. Kota Коала kawsan Fasilitas air min um yang TA 
memenuhi kebutuhan ini mampu menye- disediakan Graha mpna buka ES ат 
м ga r 


an Grup ₪ profesionai dan Реп dis telepon ter- Бак dai 
ие kota и е! uti хаза di semua рне a. у = ре. 
ey = 


Pemban; 
sh range lain bera: 5i dised а 4 ax 
target, antara lain meng- за! i i ¥ 

a posisi Jakarta sebagai ba Баа atau warga Шал keran ini. = ак > Dy e" 

0 pant pekerjaan dan tar kota. E e 

2 ampleks pemukiman “Seka aranı ngu di Cika arang Indus- dikel = la olek + 

dibangun di atas trial Estate sudah terdapat 393 Кап 

1 Pot 
hin, ý 


Tren 
|. 5229455, 5211550, 8934580 
| World Trade Center (2th Floor 


e уа. QU aoan T у е- e‏ ל 

$999 וו‎ ууу. 0 о, eya qw уо P да 

eoo Рода нас La Pret "n P 
4 Ku? 


с š wma 0. 
SS So x une? 
Фа = לק‎ o ya . 5 In K 29: 31 
os Sue. eU PESO a a e en u ir an av. 
2 IIe HE К о S Y ont ре ee : 
S sf a asar an A - э Vina PANES ow си 
Gan 27 wm та ה‎ ak eats IW En. i seater on MU Uo 1 2920 
4% дан tec n pe 
е So. ee оў 6 OPS SP мб ھک کی‎ ТА ا‎ Вто KE א‎ me nts ci? ל‎ A p Roe: eem чи בי‎ 


KOTA HIJAU d CIKARANG BARU * KOTA HIJAU . CIKARANG BARU . KOTA HIJAU . СКАКАМО BARU » KOTA HIJAU + CIKARANG BARU » КОТА HIJAU + CIKARANG BARU » KOTA HIJAU * CIKARANG BARU * KOTA HIJAU e CIKARANG BARU » KOTA HIJAU * CIKARANG 


- CIKARANG BARU • KOTA HIJAU - CIKARANG BARU - KOTA HIJAU * CIKARANG BARU. * KOTA HIJAU * CIKARANG BARU * KOTA HIJAU > CIKARANG BARU » KOTA HIJAU • CIKARANG B4 


NASIONAL 


RUMAH SANGAT SEDERHANA 


Beda Tafsir 
dan Izin Ganda 


Dari pada bersusah payah membangun rumah sangat sederhana, 
developer di Jawa Barat lebih senang menyetor sejumlah uang ke 
Pemda. Untuk mengatasi perbedaan interpretasi mengenai konsep 
hunian berimbang, Kantor Menpera segera mengeluarkan juklak 


permukiman 1:3:6. 


embangun rumah sangat sederhana 

(RSS), nampaknya masih diang- 
gap momok oleh beberapa developer yang 
membangun perumahan di Jawa Barat. 
Bagi mereka, lebih baik menyetor sejum- 
lah uang ke Pemda Jabar asal terbebas dari 
kewajiban membangun RSS. Hal ini te- 
rungkap dalam pertemuan antara 
Menpera Ir. Akbar Tandjung. 
instansi pemerintah terkait, DPP 
REI, dan 13 developer dari Jabo- 
tabek dan Jatim, di Gedung BTN, 
bulan lalu. 

Presdir Lippo City Herman 
Latief misalnya, dalam pertemuan 
itu mengungkapkan, perusaha- 
annya telah menyetor Rp 4,6 
miliar kepada Pemda Jabar seba- 
gai kompensasi karena perusa- 
haannya tidak membangun RSS. 
Meski telah membayar kompen- 
sasi, menurut Latief, pihaknya 
juga akan membangun 800 unit 
RSS dan RS di atas lahan 8 Ha 
yang lokasinya berdekatan 
dengan rumah susun sewa bagi 


HERMAN SYAHARA 


ini sedikitnya ada tiga hal mendasar yang 
kurang mendukung pembangunan RSS. 
Pertama, ujarnya, harga lahan yang tinggi 
sehingga tidak sesuai lagi dengan harga 
jual RSS yang ditetapkan pemerintah. 
Koperasi Permukiman Bina Karya 


(KPBK) bahkan tak bisa melanjutkan 


SUASANA PERTEMUAN ANTARA MENPERA 
DAN DEVELOPER DI GEDUNG BTN 


pekerja di Lippo City. Teguh 
Satria dari PT Sangga Indah Karya 
Sentosa, developer yang memperoleh izin 
lokasi 30 Ha di Padalarang dan 20 ha di 
Banjaran, juga dikenakan kewajiban mem- 
bayar kompensasi jika tak mau mem- 
bangun RSS. Besarnya, menurut Teguh, 
Rp 1,4 juta untuk setiap unit RSS yang 
seharusnya mereka bangun. 

Mengapa developer lebih senang 
menyetor uang ke Pemda daripada mem- 
bangun RSS? Ketua Umum DPP REI 
Enggartiasto Lukita mengungkapkan, saat 


pembebasan lahan bagi RSS, karena harga 
tanah langsung membumbung setelah 
rencananya membangun RSS diketahui 
masyarakat. “Saat membebaskan 5 Ha 
pertama, harga tanah masih Rp 5 ribu per 
meter. Tapi pada pembebasan berikutnya, 
harga sudah naik jadi Rp 30 ribu,” ujar 
Ali Thayib, pendiri KPBK. 

Kedua, adalah proses perizinan yang 
membuat developer harus mengeluarkan 
biaya khusus. Izin yang diperlukan, menu- 
rut Enggar, ada dua, yakni izin lokasi dari 


Badan Pertanahan dan izin prinsip dari 
Pemda. Enggar berharap, izin untuk 
pembangunan RSS seyogyanya dapat 
ditekan jauh lebih rendah dan sebagai 
konpensasinya izin untuk rumah mewah 
ditinggikan. Ketiga, interpretasi mengenai 
konsep hunian berimbang 1:3:6 yang 
belum seragam. “Akibatnya, ada devel- 
oper besar di Jabar yang sudah menyetor 
Rp 1.4 juta tapi juga dituntut untuk tetap 
membangun RSS,” ujarnya. 

Menpera Akbar Tandjung cukup 
terkejut mendengar laporan itu. Menurut- 
nya, dana kompensasi yang dapat mem- 
bebaskan developer dari kewajiban mem- 
bangun RSS itu tidak sesuai dengan 
semangat SKB Tiga Menteri tahun 1992 
mengenai permukiman berimbang 1:3:6. 
Artinya, setiap membangun rumah tipe be- 
sar, developer diwajibkan membangun 3 
rumah tipe sedang dan 6 rumah tipe seder- 
hana. SKB itu, menurut Akbar, dibuat 
untuk mencegah timbulnya kompleks 
perumahan eksklusif yang dapat menim- 
bulkan masalah sosial. Selain itu, 
juga untuk membantu golongan 
masyarakat berpenghasilan ren- 
dah dapat memiliki rumah. “Saya 
akan memanggil Pemda Jabar un- 
tuk meminta penjelasan mengapa 
mereka membuat ketentuan se- 
perti itu,” ujar Menpera. 

Akbar menegaskan, konsep 
1:3:6 sebenarnya sudah baku. 
Agar dalam pelaksanaannya tidak 
terjadi beda penafsiran, menurut- 
nya, Kantor Menpera akan segera 
mengeluarkan keputusan berisi 
juklak yang mengatur secara rinci 
pelaksanaannya di lapangan. 
Juklak itu antara lain akan menga- 
tur, developer yang membangun 
di atas lahan 200 Ha harus mene- 
rapkan konsep 1:3:6 dalam satu 
lokasi. Dengan begitu, tidak akan ada lagi 
developer yang hanya membangun rumah 
menengah dan mewah, sementara rumah 
sederhananya dibangun di lokasi lain. 
Setelah keputusan itu dikeluarkan, ujar 
Akbar, setiap tahap perizinan yang 
diajukan developer harus disertai dengan 
konsep 1:3:6 mulai dari izin lokasi, izin 
prinsip, hingga izin mendirikan bangunan. 
“Pengawasan pelaksanaannya juga akan 
lebih diperketat,” tegasnya ₪ 

Basrul Napis 
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JUNITA CIPUTRA: 
TIDAK GRATIS BAGI CUCU 


Junita Ciputra, Direktur Keuangan PT Ciputra Development, 
punya kesibukan baru akhir-akhir ini. Ibu dua anak yang masih 
kelihatan cantik ini tampak selalu mondar-mandir ke Sekolah 
Global Jaya, Sektor IX Bintaro Jaya. Junita menjadi pengajar di 
sini? Bukan. “Anak saya sekolah di sini,” jelas Junita. Agaknya 
Junita ingin membuktikan kepada para orangtua lain bahwa ia pun 
mempercayakan pendidikan anak-anaknya di sekolah yang 
dikelola oleh Yayasan Pendidikan Jaya ini. 

Global Jaya adalah sekolah yang dikelola dengan standar 
internasional. Karena itu tidak mengherankan bila biaya pendidi- 


kan di sini relatif mahal: uang pangkal untuk tingkat SD saja Rp 20 


Lalu, gratiskah putra Junita belajar di sekolah yang yang 
diprakarsai kakeknya ini? Maklum, Ciputra, kakek sang putra, 
selain sebagai pemrakarsa Sekolah Global Jaya, juga ketua dewan 
penyantun Yayasan Pendidikan Jaya. “Nggak dong, kami bayar 
seperti yang lain,” jelas Junita yang lulus dengan predikat summa 
cum laude di bidang keuangan dari Universitas San Fransisco ini. 
Namun, istri Harun Hajadi ini mengakui, bagi anak-anak karyawan 


di lingkungan Grup Sang Pelopor memang ada potongan JU 


CIPUTRA 


juta dengan SPP sebesar Rp 750 ribu per bulan. 


FRANS TAIRAS:TERBANG DENGAN ELANG 


Tak sedikit developer yang kini sudah besar, tadinya 
mengawali bisnisnya dari rumah-rumah sederhana— dulu, orang 
sering menyebutnya dengan rumah BTN. Frans Tairas, agaknya 
satu di antaranya. Dulu, sekitar tahun 1978, ia mengawali kiprah 
sebagai developer dengan membangun perumahan-perumahan 
tipe kecil di berbagai tempat di Jabotabek. “Dulu rumah sudah 
selesai dibangun, tapi masih sulit mendapatkan konsumen,” 
kisahnya. Berbeda dengan situasi saat ini, di mana rumah baru 
berupa rencana gambar, tapi sudah dipesan konsumen. 

Kini, di bawah bendera Grup Elang, та justru 
— € berbagai proyek properti berskala besar di 
berbagai kota. Di Jakarta misalnya, dibangun Kuningan Tower 
Condominium, Town House Jati Padang, Hotel Aquila Jayakarta 


yang berbintang tiga dan sebuah superblok di kawasan segitiga 


emas. Di Yogyakarta ada Hotel Aquila Prambanan yang 
berbintang lima. Sedang di Cipanas dibangun Grand Aquila 
Cipanas yang merupakan hotel, golf estate 18 holes seluas 
143 hektar dan perumahan vila 300 unit yang dilengkapi 
taman buah."Di sini para pengunjung bebas memetik buah- 
buahan langsung dari pohon dan memakan sepuasnya," ujar 
Frans soal fasilitas taman buah itu. 

Mengapa Frans memutar haluan? “Kami tetap 
membangun rumah tipe kecil,” ujarnya, sambil menunjuk 
Perumahan Taman Elang I dan II di Tangerang serta 
Perumahan Jurang Mangu Indah di Bintaro yang | 
dibangunnya. Kalau pun kini ia tampak ekspansif ke 
berbagai sektor properti di dalam dan luar negeri, itu tak lai 


karena Frans memang ditugaskan Hindoro Budiono Halim, 
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PROPER 


МОСНТАК RIAD Y: 
BAHASA DAN DOA ITU 


Bahasa tidak hanya berfungsi sebagai alat komunikasi 
antar manusia. Lebih dari itu, bahasa mempunyai fungsi politik 
cukup besar bagi suatu bangsa. Ini bukan pernyataan ahli 


bahasa, tapi pengakuan dari Mochtar Riady, bos Grup Lippo. 


Bak seorang guru sejarah ia berdiri menceritakan sejarah masa 
silam negeri Tiongkok. "Negeri itu terdiri dari banyak suku dan 
beragam bahasa," ujarnya memulai cerita, dalam acara 
penandatanganan kerjasama Grup Lippo dengan Pusat 
Pengembangan dan Pembinaan Bahasa Depdikbud di Gedung 
Kebangkitan Nasional, akhir bulan lalu, 

Ribuan tahun lalu Tiongkok pernah dijajah oleh berbagai 
bangsa seperti Jepang, Inggris dan Portugis. Selain itu juga 
pernah diguncang perang saudara antara Kuomintang dengan 
Kunchantang. Kenapa sampai kini negeri ini masih bisa 
bertahan? “Faktor penyatunya tak lain karena bahasanya sama.” 
jawab Mochtar, alumnus Universitas Nanking ini. Kalau tidak. 
sambungnya, niscaya RRC kini sudah menjadi banyak bangsa. 


Mungkin karena sangat meresapi fungsi bahasa sebagai 
Mochtar. 


alat pemersatu, Mochtar waktu itu tampak begitu berseri. “Saya | | 
я | . Mendengar tekad dan cerita romantik Mochtar, Мепрега 
berbahagia karena menandatangani sesuatu yang berarti dalam j Е Ё 
е — Akbar Tandjung yang turut hadir pada acara itu tampak juga 
persatuan bangsa," katanya. Karena itu, ia mendorong үне Jang | р реа 
| tersentuh. Saat menyampaikan sambutannya, Akbar tak lupa 
penggunaan bahasa Indonesia secara luas dalam proyek-proyek ₪ | 
; ₪ | S ac menyisipkan doa buat Mochtar agar panjang umur dan dapat terus 
properti. “Grup Lippo sendiri, ingin menggunakan bahasa | | | | 
m . lebih maju lagi. Menerima doa dari Akbar, Mochtar tak kalah 
Indonesia di proyek-proyeknya secara baik dan benar,” tambah 


harunya. Saat mau turun dari podium Akbar langsung dihampiri 


oleh bankir senior ini: kedua tokoh ini pun saling Бегапекшап HP 


SUMARDI 


bos Grup Elang, “menerbangkan” divisi properti kelompok 
usaha itu. 
Frans Tairas memang sengaja ditarik ke Grup Elang 


empat tahun lalu, karena ketekunannya bergelut dengan pahit 


manisnya pembangunan perumahan. Semenjak itulah Frans 
menjadi “otak” bisnis properti Grup Elang dan ekspansi ke 
mana-mana. Padahal, pendidikan formal ayah dua putra ini 
hanyalah STM. Kalau pun kini ia menjabat Direktur Grup 
Elang yang membidangi properti, itu karena Frans belajar 
properti secara otodidak. Itulah agaknya yang 
membedakannya dengan pemain properti yang muda-muda: 
sekolah ke luar negeri, pulang dengan gelar MBA, baru 
kemudian terjun ke properti. Sedang Frans langsung belajar 


dari pengalaman lapangan ₪ PTU 
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TVRITEXT, siaran teletext di saluran TVRI 
menyajikan informasi aktual dan lengkap 
yang terangkum dalam 6 Menu Utama. | 
Jika Anda sibuk sehingga tertinggal гаа aktual, 
“coba simak TVRITEXT ! Bagaimana caranya ? Mudah saja. 


Pastikan TV Anda sudah dilengkapi fasilitas teletext. 
Pastikan Anda di saluran TVRI. 
Tekan tombol TKT pada remote control. 
Anda sudah berada di Menu Utama TVRITEKT (Р100). 
Nomor halaman selalu ada di sudut kiri atas dalim 3 digit. 


Tekan tombol-tombol angka untuk menu yang Anda inginkan. 


Salah satu menu kami adalah Layanan Niaga (P800) Р F 
yang berisi Rubrik Properti (P835). Anda dapat menyaksikan | | " а 
seluruh informasi aktual dunia properti Indonesia di rubrik ini. ae 
Segera mainkan jemari Anda pada remote control dan simak TVRITEXT. 
/ 
INFORMASI AKTUAL SETIAP SAAT un "ea 
PT Pilar Kumalajaya, Jl. Alaydrus No. 50 Jakarta 10130. - ен) 


Telp. 3866008 (10 lines), Fax. 3852255, 3852256. сака hi we 


agah dan berwibawa. 

Itulah kesan yang 

agaknya dirasakan 
oleh para pemakai Jeep Chero- 
kee. Dengar saja ungkapan 
Ananta Widjaja, Associate Di- 
rector Lippo Group, yang baru 
saja menambah koleksi kenda- 
raannya dengan Cherokee. Ia 
mengaku merasa lebih leluasa 
saat mengendarai jeep tersebut. 
Karena mobil produk Chrysler 
Corporation USA ini, tidak 
hanya pas digunakan untuk 
menjelajahi medan berat (off 
road), tapi pas pula dikendarai 
untuk menyusuri kota (on 
road). 

Bagi Ananta, demikian 
panggilan akrabnya, mengen- 
darai jip memang sudah men- 
jadi kegemarannya sejak muda. 
Awal mula cintanya pada jip, 
dimulai dari merek Willys dan 
Land Cruiser Hardtop. “Kalau 
dulu hanya digunakan sebagai 
kendaraan kedua, tapi sekarang 
ke kantor pun saya lebih suka 
mengendarai jip,” katanya me- 
nyingkap beda tujuan mengen- 
darai jip dulu dan sekarang. 

Jip buatan negeri Paman 
Sam ini, menurut Ananta, tidak 
hanya memberikan kesan 
jantan, tapi juga nyaman diken- 
darai. Karena sistem suspen- 
sinya menggunakan guadra link 
yang memadukan pemakaian 
per keong roda depan yang 
didukung dua lengan ayun dan 
batang stabilisator. Dan pada 
suspensi bagian belakang 
menggunakan per daun lengkap 
dengan batang stabilisator. 

Bagi Ananta, menjatuh- 
kan pilihan pada Jeep Chero- 
kee, juga disebabkan jip ter- 
sebut memiliki tenaga yang 
besar. Ini karena mesinnya 
berkapasitas tinggi 4000 cc, 6 
silinder yang mampu mengha- 
silkan tenaga sebesar 170 daya 
kuda. Juga dilengkapi sistem 
injeksi bahan bakar elektrik. 
sehingga pembakarannya lebih 


ANANTA WIDJAJA 
LEBIH SUKA KE KANTOR 
PAKAI JIP 
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sempurna. “Satu liter rata-rata 
bisa untuk menempuh jarak 6 
hingga 7 km,” ungkapnya. 
Ditambah lagi, Jeep Cherokee 
juga menggunakan sistem 
transmisi otomatik, maka bila 
ingin berpindah fungsi dari 
gerak roda empat ke gerak roda 
dua dia tidak usah mengurangi 
kecepatan. Gardan belakang 
juga dilengkapi dengan trac 
lock differential, untuk men- 
jamin traksi maksimal di medan 
buruk atau licin hingga bisa 
menghindari bahaya slip. 

Ekskutif Lippo Group lain 
yang juga jatuh cinta pada Jeep 
Cherokee adalah L. Adrijanto, 
Vice President Project Lippo 
Group. Adri adalah sosok 
ekskutif maniak kendaraan jip. 
Bayangkan, di dalam garasi 
rumahnya sekarang nongkrong 
lima buah jip. Mulai Hardtop, 
Land Rover turbo disel, Utility, 
Vitara hingga Jeep Cherokee. 
Malah sekarang Adri sedang 
menunggu kedatangan Toyota 
Land Cruiser generasi terbaru 
yang sudah dipesan beberapa 
bulan silam. 

“Saya mulai suka me- 
ngendarai jip sejak menjadi 
anggota Mahasiswa Pencinta 
Alam (Mapala) UI,” papar 
lulusan Fakultas Ekonomi UI 
ini. Maka salah satu tujuan 
mengoleksi jip ini, juga untuk 
menunjang kegemarannya 
berpetualang. Selain itu untuk 
memberikan rasa aman, meng- 
ingat kondisi jalan di Indonesia 
sering macet dan pada musim 
hujan juga masih sering banjir. 
“Penampilan jip yang tinggi, 
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membuat saya tidak takut 
memasuki medan banjir atau- 
pun terserempet, “ kilah Adri. 

Disamping keunggulan 
yang diungkapkan oleh kedua 
eksekutif tadi, mengutip 
omongan Wahdi Wiramihardja, 
Direktor PT Djakarta Motor 
Company, yang merupakan 
agen tunggal pemegang merk 
Chrysler Corp. di Indonesia, 
Jeep Cherokee juga masih 
memiliki beberapa kelebihan 
yang lain. Yakni mampu meng- 
angkut bagasi secara open air 
seberat 60 kg. Semua bagian 
bodi dan sepatbor dilengkapi 
lapisan cover fender untuk 
melindungi lontaran batu. Ada 
pula perlindungan tambahan 
bodi yang terletak di bawah 
bodi. Disain interiornya juga 
memberi kesan yang cukup 
mewah. Untuk dasbor umpa- 
manya dilapisi kulit kayu panel. 
Demikian joknya, juga dilapisi 
kulit yang lembut. 

Karena berbagai keung- 
gulan tersebut, kendaraan 


IESP CHEROKEE 


Ke Gunung Ok 
ke Kantor Jad 


serbaguna gerak roda empat ini, 
banyak diperebutkan orang. 
Maka tidak heran, jika sejak 
dipasarkan bulan April 1994 
hingga akhir tahun yang sama, 
menurut Wahdi sudah meraih 
angka penjualan di atas 1000 
unit. Kehadiran Jeep Cherokee, 
juga diharapkan makin menye- 
marakkan pasar kendaraan 
katagori IV. Sekaligus mencip- 
takan trend baru berkendaraan 
bagi masyarakat kalangan atas. 
Oleh sebab itu, dalam tahun 
1995 diproyeksikan minimal 
akan terjual 1.000 unit. 

Jeep Cherokee diimpor 
secara utuh terurai (completely 
knocked down), sehingga 
dikenai pajak bea masuk 
sebesar 175 persen. Akibatnya 
setelah sampai ke Indonesia 
harganya pun menjadi melangit, 
padahal dinegeri asalnya jip ini 
bukanlah tergolong kendaraan 
mewah, harganya sekitar US $ 
20.000. Di sini, produk Chrysler 
Corp. yang didistribusikan oleh 
PT Inremco menawarkan dua 


1 


tipe. Pertama, tipe Limited 
dengan tranmisi otomatik Rp 
129 juta. Kedua, tipe Sport 
dengan tranmisi manual Rp 112 
juta. 

Untuk mendukung pela- 
yanan purna jual, PT Djakarta 
Motor Company/PT Inremco 
mulai merintis langkah tersebut. 
Yakni dengan membuka 
kesempatan kepada bengkel 
untuk mengirimkan para 
teknisinya untuk dididik secara 
berkala. Dan bagi bengkel yang 
telah memiliki teknisi khusus 
Jeep Cherokee pihak distributor 
akan mendukung peralatan 
beserta suku cadangnya. 

Meskipun memiliki 
banyak keunggulan, bukan 
berarti Jeep Cherokee tidak 
punya kekurangan. Baik Adri 
maupun Ananta mengeluhkan 
remnya kurang pakem. Namun 
setelah mengajukan komplain 
ke PT DMC, ternyata menurut 
perseroan itu desain rem 
tersebut disesuaikan dengan 
situasi dan kondisi jalan di 
Amerika yang cukup lengang, 
maka dirancang untuk tidak 
perlu menginjak rem secara 
mendadak. Desain jok belakang 
sandarannya juga kurang tinggi, 
sehingga kurang nyaman untuk 
bersandar. Kemudian, supaya 
laju kendaraan lebih setabil, 
masih dibutuhkan seperangkat 
alat stabilizer tambahan pada 
roda belakang. Dan satu lagi 
yang perlu ditambahkan, kata 
kedua eksekutif tadi, yakni perlu 
penambahan pijakan kaki, 
mengingat sasisnya cukup 
tinggi ₪ JY/IU 
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Harga Ruang Kantor 
diCBD Jatuh 


Stabil selama hampir 2 tahun bahkan naik di 1994, tahun 
ini harga ruang kantor strata turun lagi. Saham properti 
justru mendorong naiknya indeks di bursa. 


ahun 1995 bukanlah masa baik bagi 
T pasar strata properti perkantoran. 
Setelah naik secara dramatis yang ditun- 
jukan dari capital value-nya dari 3590 - 
5596, gedung Grade A di CBD meningkat 
menjadi 551,850 per sq ft (US$13,600/M?) 
dan Grade B yang berada рада S$1,650 per 
sq ft (US$12,130/M2) per Desember 1994, 
saat ini jatuh sekitar 10 persen. 

Associate Director Colliers Jardine 
Singapura David Ng memberi contoh, unit 
kantor di International Plaza seluas 1,000 - 
1,500 sg ft semula S$1,550 - S$1,600 per sg 
ft di kuartal keempat 1994, pada kuartal 
pertama 1995 dijual dengan harga S$1,400 
- $$1,450 per sg ft. 

“Gejala melemahnya transaksi ruang 
kantor ini, mulai terlihat sejak akhir tahun 
lalu,” kata Colin Moore, Joint Managing Di- 
rector Jones Lang Wotton. Transaksi per- 
kantoran strata banyak didominasi oleh in- 
vestor kecil yang sekadar memperda- 
gangkan demi keuntungan singkat. Unit 


SUPLAI RUANG KANTOR 
1995 - 1998 


(sqm) 0 


BU 200 00 т 100000 


yang dijual juga dalam jumlah 
terbatas dari gedung-gedung 
lama, seperti Peninsula Plaza 
dan The Octagon yang dijual 
sekitar S$1,000 - 0 
(US$6,730 - $7,400). Semen- 
tara The Arcade pada Novem- 
ber 1994 di jual pada $$1,600 
per sq ft. 

Petunjuk lain membuk- 
tikan, tender yang dilakukan 
baru-baru ini terhadap 38.600 
sq ft Lippo Center di Phillip 
Street dan 90.320 sq ft Apex 
Tower di Anson Road, ditutup 
tanpa hasil. Beberapa penga- 
mat mengatakan, disebabkan 
oleh harga penawaran yang 
kelewat tinggi. 


ISTIMEWA 


. The Lippo Center, gedung 16 lantai 
diselesaikan awal 1993 memiliki total 
lantai 52.081 sg ft, sedang Apex Tower 
yang dulu terkena; dengan nama Tunas 

Building dikembangkan oleh pengu- 


1973. 


saha Indonesia Tong Djoe di tahun 


Penurunan harga, ditunjukan pula - 
pada pasar sekunder ruang perkantoran 


Raffles Placa dus 


Shenton Way psc 12.096 
Beach Rd/ ewe 


- ода 36,596 


—— 


Orchard Road та 6,996 


River Valley i 


Thomson/ sa 2 
Bukit Timah EX 

Tampines 3,696 
Norih Bridge Rd id 2,8% 


All Others EB 


Sumber : Richard Ellis 


di Suntec City. Sebelumnya, investor 
masih berani menawar 10-15 persen di 
atas harga transaksi, sekarang mereka 
hanya meminta 6-8 persen lebih tinggi. 
Apalagi, seluruh unit di Tower 2 
suntec City dijual di lingkungan sen- 
diri kepada pemegang saham Suntec 
City dan kerabat bisnisnya pada harga 
S$1,460 sampai S$1,740 per sg ft. Jika 
dilempar ke pasar terbuka, beberapa 
analis percaya tanggapan dan harga 
tidak akan sekuat itu. 

Dari situasi itu, lanjut David 


bukan tidak mungkin di tengah melemahnya 
harga ruang kantor strata, capital value bisa 
bergerak naik lagi terlalu cepat tidak seban- 
ding dengan rental value. Sebagai hasilnya, 
gross yield jatuh dari 5 % menjadi 3-4 %, 
sehingga semakin memperlebar jurang 
antara jumlah pembayaran kembali pinjaman 
dan pendapatan dari sewa. 

Seperti dikutip harian Business Times, 
saat ini sewa ruang kantor gedung-gedung di 
Raffles naik sedikit dari S$8.50-$9.50 di 
akhir 1994 menjadi S$9.50-$10. Menurut 
Steven Choo dari Richard Ellis, ini didukung 
oleh kenaikan indeks sewa terhadap 125 


SUNTEC CITY PROJECT 
BERLOKAS/ D/ DAERAH CBD 


gedung besar. Indeks naik 14 persen dari 115 
ke 129 selama kuartal pertama tahun ini. 
Sedangkan suplai baru diperkirakan antara 
1,6 juta sqft dan 1,8 sqft. “Suplai dalam se- 
mester kedua 1995 akan naik lebih kuat dan 
akhirnya bisa berpengaruh terhadap situasi 
baru itu,” katanya. | 

Harga sewa yang naik di tengah 
ketatnya suplai ini, agaknya merupakan 
pengecualian bagi saham properti. Buktinya, 
indeks ST Properti naik 31,13 points atau 
1,896 menjadi 1.797,02. Hal itu menyebab- 
kan DBS Land dengan 10,9 juta saham 
kembali sangat aktif dan menaikan sahamnya 
4 cents atau 0,990 jadi S$4.58. Sedang 
Singapore Land tak ingin ketinggalan 
mencatat kenaikan 65 cents atau 7,290 jadi 
559.65 dengan 678.000 saham terjual. 

Jadi meski pasar strata kantor turun. 
saham properti yang sensitif dengan suku 
bunga justru malah mendokrak pasar saham 
Singapura В Bine 
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и isa massive ias to лета ие the face of Jakarta. The 
gigantic reclamation project planned for the north beach area 
of Jakarta will forever айег, not only the geography of the 
city, but the economic, demographic, environmental, and 
social make-up of the TM It will affect the economy of the 
entire nation. | 


а The Future of Jakarta : 
Strategic Land Use Plan 

. Billion Dollar Opportunity 
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The Environmental Impact 
Enviromental Minister Stresses 
Enviromental Impact Report 
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Gladys Suwandi 
lebih suka rumah 
bergaya klasik Eropa. 


la punya selera sendiri 
soal dapur dan kamar tidur. | | | 
Mengapa artis ini memilih lahan di Cibubur? 
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umahku adalah istanaku." Itulah 


4 makna rumah bagi banyak orang, 
tak terkecuali Gladys Suwandi, artis 
penyanyi, bintang iklan dan Presiden 
Direktur Adissaglobal Entertainment (AgE) 
serta Adissagraha Citra (AgC). Karena itu, 
ia pun harus pandai memilih lokasi, menata 
dan merawatnya. Sebab, rumah bukanlah 
sekadar tempat untuk berlindung. Lebih dari 
Пи adalah sebagai tempat memupuk dan 
membentuk karakter serta watak seisi 
rumah. 

Adis, demikian panggilan akrabnya, 
hingga kini masih tetap terkesan 
pekarangan rumah neneknya di Praha, Ceko 
yang memiliki halaman luas dengan 
bangunan khas Eropa bercorak klasik. 
“Waktu kecil saya sangat senang bermain di 
halaman rumah nenek,” kenangnya. Ketika 
Adis kecil merajuk, neneknya pun 
mengiburnya dengan memetik bunga dari 
taman rumah itu sendiri. Begitu alami. 
Maka, kini gadis kelahiran Praha ini, juga 
masih memendam keinginan memiliki 
rumah seperti itu. 

“Nanti kalau sudah berkeluarga, baru 
aku membuat rumah, " kilahnya. Sekarang, 
cukup menyediakan tanahnya dulu. Hitung- 
hitung latihan berinvestasi. "Mumpung 
masih murah,” katanya. Lagi pula di 
Indonesia belum pernah terjadi properti 
nilainya turun. 

Peranakan Ceko-Cirebon ini sekarang 
masih tinggal bersama orang tuanya di 
bilangan Tebet, Jakarta Selatan. Baginya, 
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karena berbatasan dengan Bogor, harga 
tanahnya juga belum semahal di Jakarta. 
Sehingga memungkinkan untuk memperoleh 
tanah yang lebih luas lagi. “Мапипуа toh 
daerah ini akan berkembang pula menjadi 
kota, " kilahnya. 

Bagiorang tipe workaholic seperti 
Adis, jelas dibutuhkan rumah yang nyaman 
dengan lingkungan asri. Bayangkan, sejak 
pagi hingga larut malam waktunya 
dihabiskan untuk bekerja. “Jadi kalau 
sampai di rumah pikiran bisa fresh 
kembali,” kata artis yang kini bekerja sama 
dengan raja Rockand Roll asal Kanada, 
Bobby Curtola. Lewat album Between Us, 
mereka akan duet mendendangkan lagu 
Pretty Little Indonesian Girl. 

Menurut mantan anggota trio 
Glamendis (Gladys Suwandi, Mega Silvia 
dan Nindy Elesse) yang sempat hit dengan 
lagu Cukur Dulu Kumismu ini, membuat 


SUKA KANTOR 
DI PERUMAHAN 


rumah harus disesuaikan dengan 

kemampuan. Tampilan rumah yang bagus 

tidak harus menggunakan aksesoris mahal. 

| E Asal bisa memilih, aksesoris lokal juga tidak 

selama belum menikah bukanlah jadi soal. . | 
` kalah dengan barang impor. Keterampilan 

tukang kayu di sini juga tidak perlu 

diragukan 


Apalagi ibu bapaknya tidak ada yang 
menemani, sementara adiknya kini sedang 


menimba ilmu dinegeri orang. 

Seperti halnya Adis, sang bapak 
Didi Suwandi— seorang arsitek dan 
mantan diplomat, kebetulan memiliki 
selera yang sama. Maka antara bapak 
dan anak klop dalam hal menata rumah. 
Karuan saja, di hari-hari libur Adis 
merasa betah santai di rumah. “Saya 
orangnya juga tidak suka keluyuran, ” 
aku si mata bundar ini. 

Dia sebetulnya merasa cocok 
tinggal di Tebet. Selain suasana 
alamnya masih mendukung sebagai 
tempat tinggal, posisinya juga 
strategis, sehingga mau ke lima 
penjuru wilayah Jakarta cukup 
mudah. Namun kendalanya, untuk 
memenuhi keinginannya 
membangun rumah dengan 
pekarangan yang luas tidak 
memungkinkan lagi. Kalaupun 
ada, harga tanahnya sudah 
melangit. Maka, dia pun 
akhirnya memutuskan mencari 
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lokasi di luar Jakarta. Yang penting memiliki . 
aksesibilitas baik ke Jakarta. Dalam hal ini 
Adis lebih suka memilih daerah Sentul atau 


SAYA TIDAK 
SUKA KELUYURAN 


Cibubur. Pasalnya, udaranya masih segar 
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lagi. “Sekarang tergantung bagaimana cukup dekat dengan rumah 
kita meramu saja,” ungkap penggemar 
gudeg dan masakan Ceko ini. 

Sebagai penyuka gaya klasik 


Eropa, sentuhan gaya tersebut tidak 


orangtuanya. Kedua, sepak terjang 
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изайапуа membutuhkan penanganan 
hingga larut malam. Sebab itu, 
agaknya memang kurang cocok jika 


hanya sebatas tampilan rumah, tapi berkantor di gedung pencakar langit 


uga mewarnai desain interiornya. yang banyak bercokol di Segitiga 
Jug 5 


Untuk ruang dapur misalnya, Adis Emas. 
Sekilas, kantor yang terletak di 
Jl. Tebet Barat K/46 itu memang tidak 


lebih dari rumah biasa. Namun setelah 


mendisain ruang makan yang 
menghadap ke taman. “Kesannya 


seperti di ruang terbuka,” tuturnya. Di 


samping itu juga harus bersih dan memasuki ruangan depan, barulah 


tertata rapi. Bagi Adis, ruang makan terasa layaknya memasuki sebuah 


adalah tempat yang tepat untuk kantor. Agaknya Adis pandai mengatur 


menjalin komunikasi antar anggota ruangan. Guna memperlancar 


keluarga. “Apalagi saya hobi masak. sirkulasi udara di kantornya, dia 


Makanya kalau hari libur, waktu saya 


memilih memasang plafon yang cukup 


habis di dapur,” cerita Adis. PUNYA RUMAH tinggi model mezanine. Sehingga 
Untuk desain kamar tidur, Gladys SETELAH MENIKAH tanpa pendingin ruangan pun terasa 

tidak suka yang terlalu rumit. “Cukup cukup nyaman. Kemudian di dekat 

ada tempat tidur, sofa dan TV. Sedangkan meneguk sukses mendatangkan Phil Collins tangga menuju ke ruang kerjanya terdapat 

kamar mandi, saya suka yang tertutup,” ke Jakarta ini, lebih memilih bangunan sepasang pohon palem yang memberi kesan 

beberAdis menggambarkan rumah idealnya. rumah di kawasan Tebet untuk dijadikan sejuk. Tidak hanya di situ, di beberapa sudut 
Sementara itu, dalam mengendalikan kantor. Pilihan ini dilandasi pemikiran, lain, termasuk di ruang kerjanya juga 

perusahaan AgE dan AgC, gadis yang telah pertama mudah dijangkau karena letaknya dihiasi pohon palem. Adem sekali! מ‎ IU/JY 
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| ре Controversial 
Bira Island Project 


eny Sumampouw, the Chairman of PT Pulau 
‘ei Seribu Paradise, is a seasoned property player. His 
prestigious resort project on Christmas Island, a once de- 
serted Pacific island, is a posh tourism and gambling cen- 
ter, located far from the prying eyes of the judgmental. It is 
a well-known landmark for property players around the 
world. As a well-known property figure, Beny Sumam- 
pouw also has made a lot of friends closely affiliated with 
the ruling elite. Amongst them are government officials, 
famous artists, and the infamous Robby Cahyadi, who re- 
cently appeared as a news maker again following the scan- 
dalous collapse of his debt-ridden Kanindo textile busi- 
ness. 

Benny has big dreams, too. This time his dream is to 
develop a resort on Bira Island as big as his Christmas Is- 
land project. But this time Benny failed. This time his 
project raised concern among first environmentalists, and 
later the authorities. This in turn triggered nation-wide at- 
tention on how blatantly Beny had disregarded the disas- 
trous environmental consequences of his dream. 

Bira Island, an island among the 78-1sland Pulau 
Seribu chain belonging to a 108,000-hectare national ma- 
rine park, has been developed by PT Pulau Seribu Paradise 
into a resort of luxurious bungalows and a much debated 
9-hole international standard 
golf course. In a rapidly grow- 
ing country such as Indonesia, 
one can expect a mushrooming 
of the number of golf courses. 
But this trend has sometimes 
provoked public concern, and 
even anger, especially when the 
courses are built at the cost of 
local villagers. Many people be- 
lieve that the development of 
golf courses is a demonstration 
of arrogance amidst the ugly re- 
ality of poverty. However, there 
has never been as controversial 
and complicated a golf-related 
issue as the development of the 
golf course on Big Bira Island in 
Jakarta Bay. The influential In- 
donesian Forum for Environ- 
ment (Walhi) condemned this 
development as highly destruc- 


BIRA ISLAND GOLF COURSE 
BUILT WITHOUT AN AMDAL STUDY 


tive to the natural eco-system of the island, but to no avail. 

The environmental impact analysis for this develop- 
ment and the development of the 9-hole golf course has not 
been done or finished. This analysis is mandatory and 
must be submitted by developers to ensure that any devel- 
opment will not produce unwanted repercussions in the 
surrounding area. An environmental impact analysis 
(Analisa Dampak Lingkungan / AMDAL) involves physi- 
cal and socio-economic studies. The Physical study con- 
cerns the condition of flora and fauna in the island, while 
the socio-economic study concerns the impact of the devel- 
opment on the people living on the island. 

Last February 1995, the city administration's com- 
mission on the environment turned down PT PSP's 
AMDAL study for the third time. According to the Deputy 
Governor for Development Affairs, the Amdal Study of 
Bira Island contained manipulation of data. Under current 
regulations, the developer must set aside 4090 of the 
island's area for natural flora and fauna. Instead of abiding 
with the law. The developer built a golf course and devel- 
oped a plot of land for flora on nearby Panjang Island. 

According to Arimbi HP, manager of the Environ- 
mental Development Program of WALHI, all develop- 
ment activities on Big Bira Island should be stopped, be- 
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cause this island belongs to the supposedly protected Na- 
tional Marine Park. But this protest had been blatantly dis- 
regarded by the developers. Because of this, some in the 
public believe that there must be powerful persons - with 


close relations to the ruling elite, or with a huge amount of. 


money - behind this illegal development. 

The ugly truth of this controversial situation was con- 
firmed by the fact that even the Minister of Environment, 
Sarwono Kusumaatmadja, was not able to solve the prob- 
lem on his own. He then complained to President Soeharto 
about the poor environmental conditions on Bira Island; 
the result of the razing of vast tracts of forest vegetation to 
make way for the golf course. The President, according to 
the Minister, was very concerned and has threatened to 
prosecute the developer if he refuses to abide by the law. 

As public protests became more severe, the Governor 
of Jakarta, Suryadi Sudirdja, stated that there was a viola- 
tion of the law by the developer. “But because the golf 
course has already been developed, one should take a care- 
ful approach to solve this intricate matter’, said Suryadi. 

According to Jafar Tirtoseno, the Corporate Lawyer 
of PT PSP, the city administrator must have a good reason 
to permit the building of a golf course on Bira Island. 'In 
1993, we were issued a permit to build such a golf course 
by the City Administrator of Jakarta, and we renewed the 
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permit in January 1994. Maybe our only mistake was in 
our inability to have an Amdal Permit" commented 
Tirtoseno. 

The controversial case of Bira Island has already cre- 
ate restlessness amongst developers who want to build 
similar projects. Their main worry is inconsistency at the 
governmental level. However, according to Suharto 
Prodjowijono, Head of City Administration and Develop- 
ment Affairs, as long as developers abide by the law and 
follow local regulations, there will be no problem for them. 
Before the Bira Island case, the Municipality of Jakarta has 
had a similar situation on nearby Macan Island. This case 
resulted in the closing of the International Hotel supposed- 
ly to be built on that island by PT Jakarta International Ho- 
tel. 

Nobody can say yet whether or not such a problem 
will repeat itself somewhere sometime soon. If a minister 
is forced to turn for help to the President in order to borrow 
authority in each case of blatant flaunting of the law, what 
is at stake is not only the fate of an island, but also the 
government's reputation ₪ 


Office space, Surabaya 
Over-optimism 
means over-supply 


arallel with the recently friendly investment climate, 

the supply of office space in Surabaya has been in- 
creasing rapidly. Will a new wave of office space over- 
supply soon appear in this city? 

Surabaya, the capital of East Java Province, is the 
focus of East Indonesia's economic growth. Its record 
7.5% GDP last year easily surpassed the 6.5% national 
economic growth. Factors contributing to this rapid eco- 
nomic growth, besides the important role of the Tanjung 
Perak harbor, are the already functioning Surabaya Indus- 
trial Estate Rungkut (SIER) and Ngoro Industrial Park. 
Factories of giant manufacturers such as the Maspion 
Group, Kimia Farma Group, and clove cigarette maker PT 
HM Sampurna Group operate within these vast estates. 
Local property players are hoping that soon these giant 
firms, and others too, will create huge demand for office 
space in Surabaya. This will be followed by increasing de- 
mand for hotels, apartments, shopping malls and other 
property products. It is of no surprise that local investors, 
followed by investors from Jakarta and other big cities in 
Indonesia, have begun to pour capital into this city. 

Within only four years, 15 new office buildings have 
already been developed and sold. The BCA Group, BRI 
Group, ВП Group and Ometraco Group - Ше giants from 
Jakarta - have already signaled their arrival in this city 
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“with already functioning skyscrapers along Surabaya's 
main roads of Darmo Raya, Jalan Pemuda, and Jalan 
Basuki Rahmat. Two local developers have also presented 
themselves : PT Puri Pariwara with the 7,700 sqm World 
Trade Centre Building at Jalan Pemuda, and PT Mulia 
sasmita with the Medan Pemuda Building. According to 
the Centre of Property Data of Indonesia, by the second 
quarter of 1995, these buildings will add another 158,470 
sqm of new office space to this city, enough to accommo- 
date 1,580 new medium-size office rooms. 

A gloomy situation of over-supply is already haunt- 
ing this sector. As of May 1995, the occupancy rate was 
only 6590. The new office spaces are too expensive for 
most local businesses. Some local developers charge 
rental rates of as much as US$ 10-12 per sqm, with an 
added US$ 6 service charge. This is almost as expensive 
as the rental rates charged for luxurious office space lo- 
cated in Jakarta's Golden Triangle CBD (around US$ 10- 
15 per sqm). According to Tatok Dwikarma of Debenham 
International Surabaya Agency, the expensive rental rates 
for office space has caused local businessmen to rent 
spaces within shop-houses or in housing settlements. 

Surprisingly, some expensive office buildings have a 
relatively good occupancy rate. Such buildings are usually 
rented to their own sister companies, which is a compul- 
sory obligation within some groups. An example of this is 
the 4,000 sqm Bumiputera Business Center at Jalan 
Darmo Raya, which is leased to the sister companies of 
The Bumiputera Insurance Group, leading to a solid 85% 
occupancy rate. Only 10 'outsiders' are recorded as leasing 
space in this new skyscraper. 

One should take into consideration the basic at- 
tributes of Surabayan businessmen when determining the 
reasons for the low occupancy rate in office buildings. 
Businessmen in Surabaya are mostly middle to low class 
businessmen, far different from the class of businessman 


in Jakarta. To Benyamin Ginting, Branch Manager of Pro > 


Realty 2001, the most important question is how to de- 
velop and lease office space within the buying power of lo- 
cal businessmen. Any sensible developer can develop ex- 
pensive office space, but only developers with creative 
ideas can develop office space that is suitable to local con- 
ditions. A good method has been implemented by PT 
Bumi Modern at their 6,000 sqm Skyline Building in 
Jalan Basuki Rahmat. This building provides small rooms 
of 50 sqm area. This strategy has led to a 9596 occupancy 
rate. But this example has no followers. Most developers 
target big tenants, which normally need a minimum of 100 
sqm. of space. BRI Tower, a prime quality office building 
located at a prime location, is an example : it has an occu- 
pancy rate of only 3590. 

To some analysts, most developers are anticipating a 
rush of new investors in 1997 as a consequence of the 
7.5% local economic growth which, hopefully, will be 
maintained. They also predict a better national economic 
situation, with low banks' interest in the coming years. 


Based on this prediction, the Samator Group, whose 
core business is in the house/gas business, has recently 
entered the office sub-sector, developing the Graha 
Pangeran Building located near the Juanda International 
Airport. This 20,000 sqm office building will be the first 
building to be sold by the strata title method in East Java. 
To our dismay, no further information could be gathered 
about this project from Rasid Harsono, the Chairman of 
the Samator Group. 

One should be aware that a large number of new 
buildings will being developed in the coming years to 
greet eagerly awaited new investors. One should take into 
account the great possibility of over-supply. This specter 
once haunted Jakarta in 1980, and threatens even now ...₪ 
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Apartment | 


Good marketdemand 


inthesuburbs 


hile hundreds of apartments built in Jakarta are 
waiting for buyers, the 500 hectare 2-tower Vil- 
lage Golf Condominium, located in Lippo Village in the 
Karawaci area 20 kilometers west of Jakarta, has enjoyed a 
complete sell-out. Budi Hamidjaya, senior marketing 
manager of Lippoland Development, revealed that no spe- 
cial marketing method was used. “We do not use any spe- 
cial method of marketing, we just follow the text-books. 
With our offering price of US$ 1,200-5,000/sqm, people 
came in and bought the units, just like kids buy candy. 
Without much fuss, all units have been sold-out". 
The success of Lippo Group in selling these apart- 
ments at relatively low prices is that they bought a 500 
hectare land plot there cheaply several years before other 
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developers began to show interest in the area. When Lippo 
began to develop this condominium in 1992, the cost was 
not burdened with the high prices of land, so they sold 
units at an attractive offering price, without sacrificing the 
development of public facilities. Consumers can enjoy 
high quality facilities at Lippo Village, such as the Impe- 
rial Century Hotel & Resort, the Imperial Golf Course, the 
Imperial Country Club, the Gleneagle Hospital, the 
Supermall, the Food Court and the Sekolah Pelita 
Harapan. 

Most of the buyers were Koreans, Japanese and Tai- 
wanese executives who work in the nearby industrial es- 
tates around Karawaci and Tangerang, but there are also 
expatriate buyers from the industrial estates around 
Cilegon. Even though permits to own apartments for for- 
eigners have not yet been issued by the government, these 
people have already bought units of Village Golf Condo- 
minium with the help of their companies. This big drive to 
own apartments among foreigners are understandable : be- 
sides saving time commuting, they can also have a good 
investment for the future. 

Following this success, the Lippo Group and 
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Hyundai Engineering & Con- 
structions Co. is going to de- 
velop the 2-tower, 50 and 40 
floor Amartapura Apartment 
complex at Lippo Village. 
This will be the tallest apart- 
ment ever built outside 
Jakarta boundaries. The first 
piling works began last Feb- 
ruary 1995. This 716 unit 
apartment complex is planned 
to be launched mid-1997 with 
an opening offer of around 
088 750/sqm. Long before its 
formal launching time, 150 
units have already been sold. 

Lippo’s aggressiveness 
in creating their own market 
for apartments is further 
proven by the development of 
the inexpensive 8-floor 
Friendship Tower, an apart- 
ment complex specially pro- 
vided as dormitories for work- 
ers in Bekasi, west of Jakarta. 
No wonder that these apart- 
ments quickly sold out. 

The Lippo Group may be 
named as the most creative 
developer today in selling 
their products, even though 
most analysts agree that re- 
cently there is a climate of 
sluggishness in marketing 
property products, especially apartments. For example, Wijaya Karya, a government- 
owned developer company, has postponed most of their apartment development projects. 
Sucipto, Chairman of PT Wijaya Karya, told Properti Indonesia that recently the apart- 
ment sub-sector is slowing down, a situation which hopefully will improve in the next two 
years. A similar pessimistic opinion was expressed by Fitri, a CEO of PT Grahabuana 
Cikarang. Even though this company has already prepared the land site, they are willing to 
wait another five years before beginning the construction of an apartment complex in the 
area of Kota Baru Cikarang. 

A number of developers are currently waiting for the right time, according to either 
‘feng-shui’, or economic data forecasts, to develop their apartment projects on the out- 
skirts of Jakarta. Some of these are the PT Karawang Bukit Golf (a subsidiary of Sinar 
Mas Group) which wishes to begin the piling works for their Karawang Hills Apartment 
project, PT Royal Sentul Highlands, PT Gunung Geulis Resort and PT Sadari Adiputra 
Utama (SAU). Recently, PT SAU spent US$100 million to prepare the land for the pro- 
jected 352 unit Metro Park Apartments near the Bekasi-Jakarta toll gate, which is suppos- 
edly to be launched in 1997. Within the 4 hectares land plot, this 5-tower apartment com- 
plex will provide a commercial center, mall, plaza, and fitness centers. According to an 
executive of PT SAU, their projected prospective buyers are Koreans, Japanese and Tai- 
wanese expats working at industrial estates around the Bekasi area. 

Bekasi, the once forgotten area where civil servants resided, has suddenly became 
the arena for giant hawkers to sell their apartment products to the usual, ever-faithful buy- 
ers: expatriates B | 
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Apartment || 
Competition ша 
sluggish market 


=) eing a new center of development in East Indonesia, 
the city of Surabaya will soon be swamped with 
luxurious apartments. There are 15 apartments being built 
by developers in Surabaya. Among these are the 112 unit 
Royal Regency Apartments by PT Pakuwon Jati, the 232 
unit Fountain Court Apartments by PT Trijaya Kartika, the 
410 unit Taman Sejahtera Apartments by PT Margamas 
Griya Realty, the 146 unit Paragon Luxury Apartments by 
PT Seruni Surabaya, and the 500 (!) unit Sunflower Gar- 
den Apartments by the Gudang Garam Group. Even some 
local developers are ready to launch apartment projects, 
such as the 92 unit Darmo Court by the Kedaung Group, 
the 80 unit Galaxy Condominium by PT Sinar Galaxy, the 
150 unit BMG Tower by PT Bumi Mitra Gunapratama, the 
135 unit Heliconia Apartments by PT Primarona Rencana 
Permai and the 200 unit Golf View Apartments by PT 
Adhibaladika. Dharmala Intiland is to launch the 304 unit 
Grande family Condominiums. 

These 15 new apartment projects will add another 
3,145 units of apartments to Surabaya, and are mostly tar- 
geted for the rich. Take for example The Royal Regency 
Apartments, which boasts of providing a hotel and shop- 
ping mall within the same complex. These apartments are 
offered at the price of US$ 1,500-2,350 per sqm for regular 
units, and US$ 2,500 per sqm and up for their Penthouse 
units. Based on the offering prices ranging between US$ 
1,300 - 2,400 per sqm and a 125 sqm area needed for each 
unit, these new apartments in Surabaya will generate 
roughly US$ 700 million for developers. 

There remains a big question here. Why are develop- 
ers so eager to build a great numbers of apartments in 
Surabaya when market demand is far lower than in 
Jakarta? The great numbers of unsold apartment units to- 
day is bitter proof that the market is too sluggish to absorb 
the supply. According to Tatok Dwikarmana, CEO of 
DTZ Debenheim International Agency, most developers 
are dreamers : they make believe that Surabayans are like 
Jakartans, who are extravagant enough to buy at high 
prices by the strata method. While they boast that around 
40% of their products are sold at each launching, the ac- 
tual number is usually below 20% of units sold. 

Tatok believes that this unfortunate condition will 
continue over the next two years, when most of the new 
apartments will be fully developed. It is of no surprise that 
an over-supply condition will occur. Only apartments 
which have already found buyers will prosper, such as the 
Sunflower Apartment built by PT Prasidha Inti Jaya. 
Thanks to Budyanto Sutanto, Chairman of PT Prasidha 


Inti Jaya, Sunflower Garden Apartments already has a 
long list of buyers : the families of executives of Gudang 
Garam clove cigarette manufacturers. According to 
Budyanto, only real pioneers are daring enough to take Ше 
challenge to build apartments in Surabaya. "To 
Surabayans, apartments are a new thing. They still need 
time to learn more about this. To us, the pioneers, property 
projects such as apartments are a long term accomplish- 
ment. Only a handful of trusted developers with good 
records will survive". 

Actually, as the second largest city in Indonesia, 
Surabaya has a great potential for a property market, in- 
cluding apartments. Should developers build sensibly- 
priced apartments for the middle class, the market demand 
is quite large. Take the example of the Taman Sejahtera 
Apartment built by PT MGR. With a modest price of US$ 
952 per sqm, and helped by the International Choice Hotel 
chain, within a short time 8090 of its 412 units were sold. 
The surprising fact is that 6290 of the buyers are 
Surabayans, not outsiders. 

. Surabaya is different from Jakarta. It is still a 
*young', developing city, with less infra-structural prob- 
lems. There are no traffic jams within this city, an everyday 
condition in Jakarta. This leads to easy transportation ac- 


cess and shorter commute times. It is of no surprise that 


Surabayans prefer to live in horizontal settlements in the 
suburbs, where they can still enjoy the traditional way-of- 
living : living in the countryside, and listening to the mel- 
ancholic sounds of their perkutut birds caged at the top of 
high bamboo poles 


Property Spots 


Q FFICE BUILDING IN BINTARO JAYA 

he first piling work of the 17-storey Gedung Bintaro 

Jaya office building, located in the heart of the Bintaro Jaya 
housing settlement, has been begun. This multi-purpose 
building, which drained almost US$ 18.5 million of PT 
Jaya Real Property's go-public funds, has a 23,900 sqm 
floor area and 4,080 sqm service area, and is projected to 
be fully developed within 20 months. This building will 
provide space for the Jaya Group and its subsidiaries (8090 
or 14 floors), and the rest will be sold at the price of around 
US$ 700 per sqm through strata title method. 


HM SAMPOERNA LAUNCHES 
TAMAN DAYU RESIDENCE. 

A launching of Taman Dayu Housing Settlement re- 
cently took place at the Shangri-La Hotel Surabaya. Ac- 
cording to Colliers-Jardine, this event reaped a successful 
7096 booking. This project will have 2,000 units of luxury 
residences on a 597 hectare land plot located at the foot of 
Mount Welirang, Pandaan (East Java), 50 kilometers 
south of Surabaya. The project development has been di- 
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vided into 3 stages, of which the first was begun in April 
1995 with an investment 01 1155 85 million. 450 units of 
houses : a country estate, a golf estate, and a foot-hill estate 
will be built. An international standard 18-hole golf course 
designed by Jack Nicklaus will be provided, and modest 
selling prices beginning from US$ 85 to US$ 220 per sqm. 
are offered. 


MODERNLAND PAYS DIVIDENDS 

PT Modernland Realty will pay dividends to share- 
holders amounting to more than Rp 10 billion (US$ 4.5 
million), which is 25% of its 1994 net profit. Around 40% 
of this amount was paid in February 1995, and the rest will 
be paid in July 1995. Currently this group is managing 3 
residential projects : the Modernland Cipondoh, the Bukit 
Modern and the Taman Modern. In 1994, the Modernland 
Cipondoh recorded a 51% sales increase to Rp 108.7 bil- 
lion (US$ 49.41 million) compared to the previous year. 
Bukit Modern recorded sales of Rp 44.3 billion (US$ 20.1 
million), and Taman Modern recorded a sales of almost Rp 
200 billion (US$ 91 million). 


TRIAL OPENING OF ITC ROXY MAS 

In May 1995, PT Duta Pertiwi had the trial opening 
of their PT Roxy Mas shopping center at Jalan KH Ashari 
Jakarta. This is their second project after the success of 
their ITC Mangga Dua shopping centers. This trial is 
meant to find any operational problems before the real soft 
opening in June 1995. Significantly more ambitious than 
the already operating ITC Mangga Dua, ITC Roxy Mas 
will provide an apartment complex to be sold through 
strata title method. There will be a place for 208 kiosks, of 
which 63 units are in operation today. Among the hawkers 
there are the familiar names of MacDonald’s, Pizza Hut, 
Dunkin’ Donuts, and Hoka-hoka Bento; followed by new- 
comers such as Hari Hari Pasar Swalayan, Smokin’ 
Slamet and Pasar Jajan Tempo Doeloe. 


COLLIERS : BETTER PROSPECTS IN SECOND 
QUARTER 

According to the last edition of Colliers' Jakarta 
Property Market Review, better prospects in Indonesia's 
property business may be hoped for in the second quarter 
of this year, mostly due to the recently issued Government 
De-regulation package PP 20 which is intended to lure for- 
eign investors to Indonesia. This will bring good prospects 
for the hotel and retail business in Jakarta, Bekasi and 
Tangerang. 

Collier also predited that office space along the 
Sudirman, Grand Kuningan and Kota BNI CBDs will be 
in higher demand. Other positive prospects are : brighter 
prospects for 3-star hotels and increasing demand for in- 
dustrial estates. This will soon be followed by the develop- 
ment of new hotels near such estates and a sharp hike in in- 
dustrial estate prices. As for the oversupply condition, no 
data was revealed by Collier B 
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